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BEGRUNDUNG

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Entwicklungszentrum Nord",
Gemeinde Lehre, Landkreis Helmstedt

1.0

ALLGEMEINES

1.1

Die Gemeinde Lehre ist nach dem Gesetz zur Neugliederung der Gemeinden im
Raum Wolfsburg ') aus acht ehemals selbsténdigen Gemeinden gebildet. Die Ge-
meinde Lehre hat rd. 11.500 Einwohner und ist charakterisiert durch ihre Lage zwi-
schen den beiden GroRstadien Braunschweig und Wolfsburg

Die Gemeinde Lehre liegt nach tandesplanerischen Zielvorgaben im Ordnungsraum
Braunschweig ?).

Im Ordnungsraum sind vorrangig solche Entwicklungsvorhaben durchzufiihren, die.
das Arbeitsplatzangebot sichern, die Umweltbedingungen verbessern u a. m. In der
Gemeinde Lehre bernimmt die Ortschaft Lehre nach regionalplanerischen Vorga-
ben®) die Funktion des Grundzentrums. Dariiber hinaus sind hier die Schwer-
punktaufgaben Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten vorgese-
hen Lehre selbst liegt an der Bundesstralle B 248 und ist Uber diese nach Braun-
schweig und Wolfsburg angebunden. Dariber hinaus besteht mit dem Autobahnan-
schluf Braunschweig-Ost (A 2) Anschlu® an das Uberregionale Strallenverkehrsnetz.
Durch das ostliche Gemeindegebiet fiihrt die A 38 (Wolfsburg-A 2). Der offentliche
Personennahverkehr wird heute weitgehend Uber Buslinien abgewickelt.

Die Ortschaft Flechtorf liegt im Nordosten des Gemeindegebietes zwischen der A 39
im Osten und der Bundesstrafie B 248 im Norden. Diese beiden Strallen stellen die
direkte Einbindung fur die Ortslage in das Uberregionale Strallennetz dar, wobei di-
rekt nordlich der Ortslage, liber die B 248 zu erreichen, eine Auffahrt zur A 39 vor-
handen ist. DarUber hinaus ist die Ortschaft durch die Kreisstrafle 33 nach Norden,
die Kreisstrafte 37 nach Osten und die Kreisstra®e 38 nach Siden in das regionale
Verkehrsnetz eingebunden.

Flechtorf ist mit 2.665 Einwohnern (Stand: 30.06.89) nach dem Zentralort Lehre die
zweitgréfte Ortschaft im Gemeindegebiet. Die Ortslage ist in ihrem Sidteil Uberwie-
gend durch Wohnen gepragt, wahrend der Nordteil eine gemischte Nutzungsstrukiur
mit gewerblichen Nutzungen in den Randbereichen, Wohnen und Landwirtschaft
aufweist. Ein gewerblicher Schwerpunkt liegt am Siidrand des alten Ortskerns im Be-
reich der Schunterinsel mit der Flechtorfer Muhle.

Im Nordosten der bebauten Ortsiage, nérdlich des Sportplatzes, ist im Flachennut-
zungsplan eine Flache flir ein Gewerbegebiet dargestellt Diese Entwickiung wurde
bisher nicht vollzogen.

ENTWICKLUNG DES PLANS/ RECHTSLAGE

Der vorliegende Bebauungsplan wird aus der wirksamen Fassung des Flachennut-
zungsplans der Gemeinde Lehre entwickelt Grundlage der Planung ist der § 12 des
Baugesetzbuches (BauGB). Das Plangebiet umfalt Teile der Flurstiicke 28 und 27,
sowie die fur die spatere Kreuzung erforderlichen Flachen im Zuge der Kreisstrafle
K 33 und des Feldweges. Die fir den Gewerbebetrieb vorgesehenen Flachen werden
von Dr. Oetting erworben. Fir die zur Erschlielung vorgesehenen, sidlichen Teilfl4-

vgl. Gesetz zur Neugliederung der Gemeinden im Raum Wolfsburg vom 10.05. 1972
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 1994
RROP 1995

IN KRAFT GETRETENE FASSUNG
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chen sind Gestattungsvertrdge vorgesehen. Bei Realisierung des benachbarten Ge-
werbegebietes wird der Endausbau der Kreuzung erfolgen. Die hierzu erforderliche
Kreuzungsvereinbarung wird zu gegebener Zeit abgeschlossen.

Fur die Entwasserung ist aufgrund der Topographie die Ableitung nach Suden ge-
plant. Dies soll im Einvernehmen mit den Grundeigentimern durch Baulasten oder
Grundbucheintragungen gesichert werden.

Die Gemeinde legt die "naturschutzfachlichen Hinweise zur Anwendung der Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung” des niedersachsischen Landesamtes fiir Okologie ih-
rer Abwagung der Belange von Natur und Landschaft zugrunde. Das Instrumentarium
des "Grunordnungsplanes" nutzt die Gemeinde seit Inkrafttreten des neuen § 1a
BauGB nur noch in besonderen Fillen.

Die Gemeinde hat einen GrundsatzbeschluR gefasst, dass aufgrund der Land-
schaftsschutzgebiete und Walder im Gemeindegebiet, die geschiitzt und entwickelt
werden sollen, in allen ihren verbindlichen Bauleitplanen die gemafl der jeweiligen
Bestandssituation und des geplanten zulassigen Eingriffs in Natur und Landschaft die
erforderliche Kompensation zu 100 % zu bringen ist. Dabei besteht das Ziel, soweit
wie moglich die Kompensation am Eingriffsort zu erbringen.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung soll nicht durchgefihrt werden, da das Vorhaben
nach § 3 Abs 1 UVPG nicht in den Anwendungsbereich des Gesetzes tber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung fallt.

RAUMORDNUNG

13

Das Regionale Raumordnungsprogramm 1895 fir den Grofdraum Braunschweig
weist der Ortschaft Flechtorf die besondere Entwicklungsaufgabe Erholung zu. Dies
ist vor allem durch die besondere Lage im Bereich der Schunteraue und die sudlich
bzw. suddstlich an die Ortslage angrenzenden Waldflachen begrundet.

Das Plangebiet selber ist im Regionalen Raumordnungsprogramm von Vorgaben frei,
so daf} hier der Flacheninanspruchnahme keine grundsatzlichen raumordnerischen
Belange entgegenstehen. Auch im Hinblick auf die Entwicklung einer Gewerbeflache
aulerhaib des Grundzentrums Lehre stehen regionalplanerische Belange nicht ent-
gegen, da sich die Orischaft Flechiorf auf der Siedlungsachse Braunschweig-
Wolfsburg befindet. Braunschweig ist Oberzentrum. Wolfsburg ist Mittelzentrum mit
cberzentralen Teilaufgaben. Im Entwurf fiir das neue Landes-Raumordnungs-
programm ist fur Wolfsburg die Aufgabe des Oberzentrums vorgesehen. Die Ort-
schaften, die auf derartigen Siedlungsachsen im ndheren Umland von Oberzentren
liegen, sieht das Regionale Raumordnungsprogramm die Mdglichkeit vor, dall neben
dem Schwerpunkt der Entwicklung im Grundzentrum Entlastungsfunktionen auch im
gewerblichen Bereich wahrgenommen werden.

NOTWENDIGKEIT DER PLANAUFSTELLUNG; ZIELE, ZWECKE UND AUSWIR-
KUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Der Vorhabentrager Dr. Oetting plant die Errichtung eines Entwicklungszentrums fur
Motoren. Dies ist ein Vorhaben, daf® an die Nahe zum VW-Werk in Wolfsburg und ei-
ne gunstige verkehrliche Anbindung dorthin gebunden ist.

Die Realisierung des Vorhabens wird von der Gemeinde Lehre unterstutzt. Nach gel-
tendem Planungsrecht ist eine Bebauung lediglich auf Grundiage einer wirksamen
Darstellung im Flachennutzungsplan an dieser Stelle nicht zulassig. Aus diesem
Grunde ist die Durchfuhrung eines Bauleitplanverfahrens erforderlich. Unter Anwen-
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dung des § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) soll ein Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan (Vorhaben- und Erschlieungsplan) aufgestellt werden.

Das Verfahren wurde insbesondere gewah!t, um an diesem Standort, der sich auf-
grund der Lage zu den Ubergeordneten Verkehrsadern Bundesstrafle 248 und Bun-
desautobahn 39 sehr gut eignet, das hier dargelegte Bauvorhaben zu erméglichen.
Dabei wurde insbesondere berlcksichtigt, dal® das Vorhaben kurzfristig umgesetzt
werden soll. Dies wird im Durchfuhrungsvertrags auBerhalb des Bauleitplanverfah-
rens festgelegt. Teile des vor dem Satzungsbeschlufd Uber den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan abzuschlieRenden Durchfiihrungsvertrag gewahrleisten die Umset-
zung des Vorhabens und der dafir erforderlichen Erschliefung in einem festgelegten
Zeitraum und Umfang sowie die Einhaltung der Uber die Plandarstellung und Festset-
zung hinausgehenden Vereinbarungen.

Die Gemeinde Lehre unterstiitzt das Vorhaben insbesondere im Hinblick auf die so
entstehenden neuen Arbeitspiatze.

Durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden im Umfang von rd. 0,73 ha
Flachen als Gewerbegebiet in Anspruch genommen, die im wirksamen Flachennut-
zungsplan als Gewerbegebiete dargestellt sind. Darliber hinaus besteht flir den Be-
reich eine ganzheitliche Gewerbekonzeption, die durch dieses Vorhaben auch kinftig
nicht beeintrachtigt werden wird. Der Standort kann in die Gesamtkonzeption inte-
griert werden. Die fur die kunftige ErschlieBung erforderlichen Verkehrsflachen zum
Ausbau einer Kreuzung mit Linksabbiegespuren und der geplante Radweg entlang
der KreisstralRe wurden in den Geltungsbereich einbezogen.

PLANINHALT/ BEGRUNDUNG

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist im Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Lehre als Gewerbegebiet dargestelit. Die Flachen werden
derzeit ackerwirtschaftlich genutzt

Abgestimmt auf das Vorhaben wird ein Gewerbegebiet festgesetzt, fur das eine
Grundflachenzahl von 0,32 den tatsachlichen Grad der Nutzung darstelit.

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan ist Teil der Planung. Die Baugrenzen wurden
so gefaRt, dail neben dem in der Anlage dargestellten Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan fir den ersten Bauabschnitt, auch Erweiterungen im Rahmen des 2 Bauab-
schnitts ausreichende Spielrdume bekommen. Der Vorhaben- und Erschlieffungsplan
des Investors fiur den 1. Bauabschnitt wird gemafl § 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Die Grundflachenzahl von 0,48 inclusive der
zulassigen Uberschreitung ermdglicht auch die Realisierung eines 2. Bauabschnitts.

Aufgrund der Lage norddstlich der Wohnbebauung Flechtorfs, die durch die Bebau-
ungsplane "Flechtorf V* und "Hasenberg" planungsrechtlich gesichert sind, wird fur
das Einzelgenehmigungsverfahren festgeschrieben, daf durch geeignete Ma3nah-
men nachzuweisen ist, daft an nachstgelegenen allgemeinen Wohngebiet bzw.
Wohngebiude die malgeblichen Richtwerte gem. TA-Larm um 5 dB(A) unterschrit-
ten werden. Diese Vorgehensweise wurde gewahlt, da der Bebauungsplan "Flech-
torf V" keinen festgesetzten Gebietscharakter enthélt Durch diese Vorgehensweise
ist sichergestelit, dal? die Nachbarn in keinem Fall iber Gebiihr belastet werden und
dass bei der Realisierung des Gewerbeflachenkonzeptes fiir die dann anzusiedeln-
den Betriebe ausreichende Spielrdume bleiben. Um eine Einbindung des Gebietes in
das Landschaftsbild zu gewahrleisten und gleichzeitig eine Moglichkeit zur Regen-
wasserriuckhaltung zu schaffen werden am Nordrand Anpflanzungsfestsetzungen ge-
troffen und am Sudrand die Entwicklung eines Feuchtbiotopes festgesetzt. Ferner
werden aus gestalterischen Erwégungen Hohenbegrenzungen festgeschrieben.



- Verkehrsflachen/ Erschliefung

a) Verkehrs- und Wegeflachen

Die ErschiieBung erfolgt von der Kreisstrale K 33 zunachst tber eine 5 m breite
Planstralle stdlich des Feldmarksinteressentschaftsweges. Weitere Einzelheiten zur
Erstellung und Widmung der Erschlieung werden im Durchfuhrungsvertrag geregeit.
Vorlaufig ist vorgesehen, dalt die Zufahrt Ober Gestattungsvertrage mit den Grundei-
gentumern rechtlich gesichert und durch den Investor hergestellt werden soll. Um be-
reits heute deutlich zu machen, wie die ErschiieBung des gesamten Gewerbegebie-
tes geplant ist, werden alle erforderlichen Verkehrsftdichen im Zuge der Kreisstrafle
und des Feldmarksinteressentschaftsweges fur die spatere Kreuzung mit Linksabbie-
gespuren und flr einen geplanten Radweg entlang der Kreisstrae bereits mit in den
Geltungsbereich aufgenommen Sie werden in Ganze als Stralenverkehrsflachen
festgesetzt.

b) Stellplatzflachen

Den Belangen des ruhenden Verkehrs wird durch die Ausweisung von Stellplatzfla-
chen im Vorhaben- und Erschiieffungsplan Rechnung getragen. Sie entsprechen in
Anzahl, Lage und Grolle der vorgesehenen Nutzung als Entwicklungszentrum fur Mo-
toren mit Labor, Werkstatt, Rollenpriifstand und Biros.

- Ver- und Entsorqung

Fur das neu geplante Gebiet ist der Anschlu®® an die vorhandenen Verbundnetze
{elekfrische Energieversorgung, Wasserversorgung, Gas, Telefon) vorgesehen. Die
Entwasserung ist Gber den Anschlufl an das vorhandene Kanainetz geplant Auf-
grund der topographischen Verhaltnisse ist hierzu eine Druckpumpe erforderlich.

Das anfallende nicht verunreinigte Niederschlagswasser wird in einer Zisterne und
einem Feuchtbiotop gesammelt.

Die Beseitigung des Miills wird durch den Landkreis Helmstedt vorgenommen.

Die Einzelheiten der Ver- und Entsorgung werden im Durchfihrungsvertrag geregelt.

- Brandschutz

Es ist vorgesehen, die Erfordernisse des Brandschutzes einvernehmiich mit den zu-
standigen Tragern offentlicher Belange (Landkreis Helmstedt, Freiwillige Feuerwehr)
zu regeln.

- Immissionsschutz

Zum Thema "Immissionsschutz" erarbeitete das Biro Bonk-Maire-Hoppmann *) eine
gutachterliche Stellungnahme. Das im vorliegenden Bebauungsplan fesigeseizie
Gewerbegebiet ist Teil eines in Planung befindlichen, ausgedehnten Gewerbegebie-
tes (Bebauungsplan Riickwinkel & Rickanger), welches sich nordéstiich der Ort-
schaft Flechtorf, zwischen der Bundesautobahn A 39 und der Kreisstrafle 33 bis zur
Bundesstralte B 248 erstreckt. Bei der gutachterlichen Stellungnahmen wurde daher
berucksichtigt, daft die fur das vorliegende Gewerbegebiet zulassigen Immissionen
nicht zu einer Einschrankung der Immissionen des geplanten, ausgedehnten Gewer-
begebietes fuhren dirfen. Durch das aktuell zu beurteilende Plangebiet "Entwick-
lungszentrum Nord" kann daher nur ein anteiliges "Larmkontingent” in Anspruch ge-
nommen werden.

Um zu ermitteln, welche flachenbezogenen Schalleistungspegel fur das vorliegende
Gewerbegebiet festgesetzt werden miissen, um einerseits die Orientierungswerte am
néchstgelegenen Wohngebaude (rd. 300 m) gemaft DIN 18005 nicht zu Uberschnei-
den, und um andererseits das in Planung befindliche Gewerbegebiet aus schalltech-

Bonk-Maire-Hoppmann GbR, Garbsen, 28 11.2001



-B-

nischer Sicht nicht zu belasten, werden die Orientierungswerte fur Allgemeine Wohn-
gebiete geman DIN 18005 (tags: 55 dB/ nachts: 40 dB) um 6 dB gemindert. Die Im-
missionen von Anlagen, die mit lhrem Immissionsteilpegel diesen um 6 dB geminder-
ten Orientierungswert nicht Uberschreiten, sind gemal TA Larm als "nicht relevant”
anzusehen

Die festzusetzenden flachenbezogenen Schalleistungspegel wurden in der gutachter-
lichen Stellungnahme wie folgt abgeschéatzt:

o gewerbliche Bauflache S = 7.300 m? (Flache auf der Emit-
tenten stehen kénn-
ten)

¢ Flachenmal =10 xI1gS = 38 dB

e Abstand zur nachstgelegenen Wohnbebauung =rd. 300 m
¢ zulassiger Immissionspegel WA (tags) = 55 - 6 = 49 B(A)

Um einen gewissen "Sicherheitspuffer" zu behalten, wurden vorsichtshalber die topo-
graphischen Gegebenheiten, Luftabsorptions- und Bodeneffekte nicht herangezogen,
da Uber die Hdhe der pegelbestimmenden Gerauschquellen zum Zeitpunkt der gut-
achterlichen Stellungnahme keine sicheren Angaben vorlagen.

Die gutachteriiche Steliungnahme kommt zu dem Ergebnis, dal® tagsuber eine Ein-
schrankung des Gewerbegebietes hinsichtlich der Emissionen nicht ndtig ist Tat-
sichlich konnte der gewerbegebietstypische flachenbezogene Schalleistungs-
pegel von 60 dB(A) gemal Runderlal® des Nds. Sozialministers vom 10.12.1983
("Verwaltungsvorschriften zum Bundesbaugesetz, Neufassung") um 9 dB(A) uber-
schritten werden, ohne dall die Orientierungswerte flUr Allgemeine Wohngebiete
(tags: &5 dB) bei der angrenzenden Wohnbebauung uberschritten wurden.

Da es sich bei dem im Gewerbegebiet zu realisierenden Vorhaben um einen Einzel-
betrieb handelt, kann eine Abweichung der betriebstypischen gegeniiber den o. g
gebietstypischen Gerauschemissionen (mehrere Einzelbetriebe) nicht ausgeschlos-
sen werden, so dal es zu einer Uberschreitung des nachtlichen Orientierungswertes
gem. DIN 18005 fur Aligemeine Wohngebiete (40 dB) kommen konnte. Daher erfolgt
die Einschrankung, dal der flichenbezogene Schalieistungspegel nachts 54 dB(A)
nicht Giberschritten werden darf.

- Griinordnung und Landespflege

Da der Vorhabenbezogene Bebauungsplan letztlich im Zusammenhang mit einem
groleren Gewerbekonzept zu sehen ist, erfolgt die Grundlagenermittlung zur
Behandliung der Eingriffsregelung grof3raumig.

a) Naturrdumiiche Eihordnunq

a.1) NaturrBumliche Lage und Aussiatiung

Das Gebiet der Gemeinde Lehre befindet sich im Nordwesten des Landkreises Helm-
stedt und wird naturrdumlich dem ostbraunschweigischen Flachland zugeordnet.
Pragend fur die Gemeinde Lehre ist das Schuntertal und das daran nérdlich an-
schlieflende Lehrer Lehmplatten- und Hugelland, in dem sich auch das hier zu be-
trachtende Gebiet befindet.

Als naturliche Vegetation wére je nach Bodenfeuchte auf den vorherrschenden Bo-
den ein Wechsel von Buchen-Traubeneichen-Wald und Erlen-Birken-Bruchwald zu
erwarten. Heute findet im Untersuchungsraum intensiver Ackerbau statt. Siidlich des
Geltungsbereichs bestehen zwei verfilite Sandentnahmestellen und eine ehemalige
Tongrube, weitflachig sind Gehélze vorhanden. Nordlich, bis an die B 248 reichend,
erstreckt sich das Waldgebiet des Flechtorfer Holzes, fur das eine Meldung als FFH-
Gebiet vorliegt. Die shdlich des Geltungsbereichs liegenden Schunterniederungen
sind Teil des Landschaftsschutzgebietes "Schunterwiesen”. Im Regionalen Raum-
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ordnungsprogramm ist dieser Bereich als Vorranggebiet fur Natur und Landschaft
festgelegt worden.

Die Flache, die von Nord nach Sid in Richtung Schunter abfallt, wird heute stark von
der Umgrenzung durch Verkehrswege — inshesondere die Bundesstralle im Norden
und die Autobahn im Osten — gepragt.

a.2) Bestand

Die rd. 1,46 ha grofie Flache des Plangeltungsbereichs des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans befindet sich norddstlich der bebauten Ortslage von Lehre. Der Gel-
tungsbereich ist umgeben von Flachen, die weiterhin ackerwirtschaftlich genutzt wer-
den. Auch das Plangebiet selbst wird zur Zeit ackerwirtschaftlich bzw als Verkehrs-
flachen genutzt. Unmittelbar nérdlich an das Gewerbegebiet grenzt ein Weg der
Feldmarksinteressentschaft an

b) Bewertung

Die Schutzgiter des Naturhaushalts werden anhand des NLO-Modells in 3 Stufen
bewertet. Dabei werden als Parameter die Bedeutung der einzelnen vorhandenen Bi-
otoptypen flr den Naturschutz, die Leistungsfahigkeit des jeweiligen Schutzgutes im
Naturhaushait sowie die Empfindlichkeit und die Wiederherstellbarkeit bewertet:

- Wertstufe 1: Bereich mit besonderer Bedeutung fir den Naturschutz
- Wertstufe 2; Bereich mit allgemeiner Bedeutung flir den Naturschutz
Wertstufe 3: Bereich mit geringer Bedeutung fur den Naturschutz

1. Arten- und Lebensgemeinschaften

Durch die intensive ackerwirtschaftliche Nutzung und die Nutzung als Verkehrsfiache
sind die naturichen Standortverhéltnisse im gesamten Plangebiet stark Uberpragt.
Naturliche Arten und Lebensgemeinschaften sind dort eben so wenig anzutreffen, wie
gefahrdete oder vom Aussterben bedrohte Arten. Fur die Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushaltes ist das Schutzgut im Plangebiet nur von geringer Bedeutung = Wertstu-
fe 3.

2. Boden

Im Bereich Acker ist von Beeintrachtigungen auszugehen. Durch Tiefenumbruch,
Stoffeintrag durch Biozideinsatz usw. ist der Naturlichkeitsgrad stark Uberpragt. Ins-
gesamt ist von allgemeiner Bedeutung in Bezug auf die Naturlichkeit auszugehen
= Wertstufe 2.

3. Wasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht anzutreffen

Was den Wasserhaushalt angeht, ist im Geltungsbereich von Beeintrachtigungen der
Natarlichkeit auszugehen Durch den Einsatz von Bioziden besteht ein mittleres
Stoffeintragsrisiko. Aufgrund der fehlenden geschlossenen Vegetationsdecke ist das
Retentionsvermégen eingeschrankt. Insgesamt wird eine allgemeine Bedeutung an-
genommen = Wertstufe 2.

4. Luft/ Klima

Im Geltungsbereich selbst existieren derzeit keine klimatischen beeintréchtigend wir-
kenden Faktoren, allerdings ist von einer starken vorhandenen Belastung, bedingt
durch menschlichen Aktivitidten und besonderes durch die nahe Autobahn und Bun-
desstralle, auszugehen, die zu einer geringen Bedeutung fur dieses Schutzgut fuhrt =
Wertstufe 3

5 landschaftserieben

Das Landschaftserleben ist im Plangebiet stark eingeschrankt. Dies ist einerseits auf
die uberwiegend monotone Ackerlandschaft sowie auf die Elt-Leitungen nérdlich des
Plangebietes und andererseits auf die stark befahrenen Verkehrswege im Norden
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und Osten des Geltungsbereichs zuriickzufuhren Die Schallimmissionen wirken bis
in das Plangebiet hinein.

¢) Planungsmalnahme und ihre Auswirkungen

Durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine Bebauung und damit Ver-
siegelung bisher unversiegelter landwirtschaftlicher Flache vorbereitet

Gem. § 7 NNatG sind Eingriffe "Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grund-
flachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild er-
heblich beeintrachtigen kdnnen". Wenn Boden bebaut oder versiegelt wird, womit
seine Leistungsfahigkeit im Bezug auf die nattirlichen Bodenfunktionen dauerhaft und
erheblich beeintrachtigt wird — wie im vorliegenden Fall — ist der Eingriffsfall gegeben.

Gem § 8 NNatG gilt der Grundsatz, daft vermeidbare Eingriffe zu unterlassen sind:
"Eingriffe durfen die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild
nicht mehr als unbedingt notwendig beeintrachtigen". Unvermeidbare Eingriffe sind
vom Verursacher gem. § 10 NNatG auszugleichen. Wenn kein Ausgleich méglich ist,
sind Ersatzmaftinahmen nach § 12 NNatG durchzufuhren.

Als Ersatzmaflnahme im Sinne des Nds Naturschutzgesetzes wéaren z. B. auch Aus-
gleichsmafnahmen zu bezeichnen, die extern des jeweiligen Geltungsbereichs eines
Bebauungsplans (Eingriffsort) durchgefihrt werden. Hier verwenden Naturschutz-
recht und Baurecht verschiedene Begrifflichkeiten.

d) Ermittlung des Eingriffsumfangs

Der Geltungsbereich umfaft ca 1,46 ha, die als Strallen und als Gewerbegebiet
festgesetzt sind, Dies sind die auf der Basis des § 7 NNatG gem. NLO-Modell als
eingriffsrelevant einzuschitzende Flachen.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,32 festgesetzt Auch nach Ausschopfen der zulassi-
gen Uberschreitung gem. § 19 (4) BauNVO um 50 % wird maximatl die Grundflachen-
zahl von 0,48 erreicht. Der Versiegelungsgrad im Rahmen des Vorhaben- und Er-
schlieffungsplanes bleibt somit unter 50 %. Somit findet im Bereich der Schutzgiter
Boden und Wasser kein Wertstufensprung nach unten statt. Auszugleichen ist jedoch
in jedem Fall die planerisch vorbereitete Versiegelung von rd 0,61 ha. Bei einer mift-
leren Bedeutung des Schutzgutes Boden fur die Leistungsféhigkeit des Naturhaus-
halts kann der Ausgleich im Verhaltnis 1: 0,3 (Eingriff . Ausgleich) erfolgen. Als Aus-
gleich werden hierfir rd. 0,19 ha bendtigt.

Im Bereich der Schutzguter Arten und Lebensgemeinschaften und Landschaftserle-
ben werden keine erheblichen Beeintrachtigungen planerisch vorbereitet. Ein Aus-
gleich hierfir ist nicht erforderlich bzw. erfolgt liber die Ausgleichsmafinahmen fur die
Schutzguter Boden, Wasser und Luft.

e) Ausgleichsmafinahmen

In der nachfolgenden Tabelle sind gemaR der Vorgabe des Niedersachsischen Lan-
desamtes fir Okologie fir jedes einzelne Schutzgut die Ermittlung des Eingriffs und
der gegebenenfalls erforderliche Ausgleich gegenlibergestelit.

Das zu berlcksichtigende Baugebiet umfasst 1,46 ha (0,93 ha Gewerbegebiet, 0,04
ha fur die Zufahrt fir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan und 0,45 ha fur die Kreu-
zung zur Erschliefung des gesamten geplanten Gewerbegebietes). Die vorhandene
Erschliefung nimmt eine Flache von rd. 0,33 ha ein, so daf} fur die NeuerschiieBung
rd. 0,16 ha bendtigt werden.
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Ausprigung, Grolke

Voraussichtliche Be-

Vorkehrungen

Ausgleichsmalinahmen

und Wert der betr. eintrichtigungen zur Vermeidung
Bereiche
Arten und 1,03 ha Acker, keine Beseitigung und Umbau
Lebensge- gefihrdeten Arten, von Vegetation 1,12 ha
meinschaf- WST 3 Acker
ten/ Biotop- {vorher WST 3,
typen 0,16 ha neue Stralte nachher WST 3)
und Feldweg, keine kein Eingriff
gefdhrdeten Arten
WST 3 keine erheblichen Beein-
trachtigungen
Boden 1,03 ha durch landwirt- | Versiegelung durch Be- Verwendung Entwicklung eins rd
schaftliche Nutzungen bauung wasserdurchlas- 0,17 ha grofen Feucht-
stark {iberpragter Bo- 0,93 hax GRZ 0,32 + siger Materialien biotops
den, WST 2 Uberschreitung = 0,45 ha | im Bereich von Anpflanzung sines rd.
0.16 ha neue {vorher WST 2, PKW-Stellplat- 0,03 ha groRen Gehdlz-
Verkehrsilachen nachher WST 3) zen, Grund- streifens
. o Eingriff liegt vor! stickszufahrten . .
Versiegelung tber 50 % und dergleichen: (= 100%igem Ausgieich
WST 3 Neuversiegelung durch Begrenzung des, gem. NLO-Modell)
die Erschliefung 0,16 ha Versiegelungs-
{vorher WST 2 grades
nachher WST 3)
Eingriff liegt vor!
Grundwas- 1,03 ha durch landwirt- | Versiegelung durch Be- Gleiche Vorkeh- Gleiche Malnahmen wie
ser schaftliche Nutzungen bauung rungen wie beim beim Schutzgut "Boden"”
beeintrachtigte Grund- 083 hax GRZ 0,32 + Schutzgut "Bo-
wassersituation, Uberschreitung = 0,45 ha | den”
WST 2 (vorher WST 2,
nachher WST 3}
0,16 ha neue e e
Verkehrsflachen, Eingriff liegt vor!
Versiegelung Uber 50 % | Neuersiegelung durch
WST 3 die Erschlieftungsania-
gen 0,16 ha
(vorher WST 2
nachher WST 3
Eingriff liegt vor!
Luft/Klima Naturlichkeitsgrad in 0,45 ha Bodenversiege- | Gleiche Vorkeh- Gleiche Malnahmen wie
der Umgebung des lung fir Bebauung rungen wie beim beim Schutzgut "Boden"
Plangebiets von gerin- (vorher WST 3, Schutzgut "Bo-
ger Bedeutung, WST 3 nachher WST 3} den"
kein Eingriff
0,16 ha Erschiieflungs-
anlagen
{vorher WST 3,
nachher WST 3)
kein Eingriff
Land- 1,46 ha von geringer 1,46 ha Siedlungsfliche | Schaffung von
schaftserle- Bedeutung, {varher WST 3, Abstandsflachen
ben WST 3 nachher WST 3) Zu den angren-
kein Eingriff zenden Berei-

chen, Gestaltung
des Betriebsge-
landes wie im
Vorhaben- und
Erschliefungs-
plan darstellt,
Hdhenstaffelung
entsprechend der
vorhandenen
Topographie
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m Bereich der Schutzgliter Arten und Lebensgemeinschaften und Landschaftserle-
ben werden aufgrund der geringwertigen Ausgangssituation planerisch keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen vorbereitet. Im Bereich der Schutzguter Boden, Wasser und
Luft werden aufgrund der planerisch vorbereiteten Versiegelung Eingriffe auf einer
Flache von 0,61 ha vorbereitet. Diese kénnen im Verhaltnis 1 : 0,3 ausgeglichen wer-
den. Demnach wird eine Ausgleichsflache von rd. 0,19 ha bendtigt Im Plangebiet
werden Ausgleichsflachen im Umfang von rd 0,19 ha bereitgestellt Auf diesen Fla-
chen wird neben der Anlage eines Feuchtbiotops mit angrenzender lockerer Geholz-
pflanzung ein Gehbizstreifen angepflanzt

f) Abwagung

Aufgrund der Bestandsaufnahme und des Planungszieles ist festzustellen, daf der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan einen Eingriff gemaR § 7 des Niedersachsischen
Naturschutzgesetzes (NNatG) vorbereitet. Dieser Eingriff ist nach § 10 NNatG auszu-
gleichen. Da Uber den Umfang der Kompensation des Eingriffs gemal § 1a des Bau-
gesetzbuches (BauGB) bzw. des § 8a des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
in der Bauleitplanung zu entscheiden ist, wurde im Zuge der Kartierung eine Be-
standsaufnahme und Bewertung vorgenommen. Die Ergebnisse der Bewertung sind
unter Abwégung aller &ffentlichen und privaten Belange unter- und gegeneinander in
die Festsetzungen des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplans einge-
flossen Im Hinblick auf die Verkniipfung von Eingriff und Ausgleich an dieser Stelle
wurde der internen Ausgleichsmafinahme der Vorzug gegeben. Zur Kompensation
der Eingriffe und um dem Ratsbeschluf der Gemeinde nachzukommen die erforderli-
che Kompensation gem NLO zu 100 % zu erbringen, werden im Plangeltungsbereich
im Norden Anpflanzungsfestsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB und im Suden die
Anlage eines Feuchtbiotopes als Malnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft getroffen.
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GESTALTUNG

Die Hthe der Gebaude wird mit Rucksicht auf die Topographie begrenzt Die Ober-
kante der Gebaude wird mit maximal 8,5 bzw. 7,5 m geregelt. Die Gestaltung der
Fassaden und Dé&cher wird nicht als Vorschrift in den Plan aufgenommen, da der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan fur den 1. Bauabschnitt die exakte Ausfuhrung
darstellt. Darlber hinaus kodnnen Vereinbarung im Durchfuhrungsverirag getroffen
werden. Sowohl der Vorhaben- und Erschliebungsplan als auch der Durchflihrungs-
vertrag werden Teil der Ortssatzung und sind somit verbindlich

HINWEISE AUS DER SICHT DER FACHPLANUNGEN

- Altablagerungen

Am 27 11,2001 weist der Landkreis Helmstedt darauf hin, daf sich sudwestlich des
Planbereiches eine Altablagerung (Bauschutt, Hausmull, Sperrmuill) befindet, bezug-
lich derer nach dem derzeitigen Kenntnisstand kein Handlungsbedarf besteht. Hin-
weise fur eine Verunreinigung des Grundwassers gibt es nicht Sollte jedoch die
Grundwassernutzung beabsichtigt sein, so sollte die Unbedenklichkeit durch eine
Analyse abgesichert werden.

Bei Erdarbeiten auftretende Hinweise flir Bodenverunreinigungen, sind unverzuglich
dem Umweltamt beim Landkreis Helmstedt mitzuteilen.

- Ver- und Entsorgung

Der Landkreis Helmstedt weist am 27.11.2001 darauf hin, dal} bei Versickerung von
Oberflachenwasser sicherzustellen ist, dal es nicht zu Auswaschungen von Schad-
stoffen aus der Altablagerung kommt Fur die Regenwasserruckhaliemalnahme ist
ein Notiberlauf zu gewéhrleisten

Am 31 10.2001 teilt der Wasserverband Weddel-Lehre mit, dal® die Entwéasserung
nach Westen zur K 37 vorzugsweise sudlich oder Uber den nordlichen Erschlie-
Rungsweg erfolgt. Die Abwasserbeseitigung kann als gesichert gelten.

Am 2510 2001 weist die Deutsche Telekom darauf hin, da die ErschlieBungsmafi-
nahmen der Deutschen Telekem AG, Technikniederlassung Magdeburg, Ressort Be-
zirksblro Netze (BBN 32), Friedrich-Seele-Stralle 7, 38122 Braunschweig, 6 Monate
vor Baubeginn zu melden sind.

Die Avacon AG teilt am 24.10.2001 folgendes mit:

Fur die Versorgung des geplanten Gewerbegebietes mit Elektrizitét und Erdgas wer-
den Erweiterungen unserer in der N&he vorhandenen Netze erforderlich. Die Fuhrung
der neu zu legenden Kabel und der Erdgasleitungen sowie den Standort der notwen-
digen Transformatorenstation werden wir zu gegebener Zeit mit ihnen bzw dem
Bauamt der Gemeinde Lehre abstimmen. Die Kosten fur die Netzerweiterungen wer-
den gemal der "Verordnung iber Allgemeine Bedingungen fur die Elekirizitatsver-
sorgung von Tarifkunden (AVBEIV)" und der "Verordnung Uber Allgemeine Bedin-
gungen fiir die Gasversorgung von Tarifkunden (AVBGasV)" den Bautragern angela-
stet

Der Niedersichsische Landesbetrieb fiir Wasserwirtschaft und Kiistenschutz
weist darauf hin, daR gegebenenfalls wasserrechiliche Verfahren gem. NWG
erforderlich sein kédnnen

- Erschliefung

Mit seinem Schreiben vom 27.11. 2001 weist der Landkreis Helmstedt auf die erfor-
derliche Kreuzungsvereinbarung hin.
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- Denkmalpflege

Der Landkreis Helmstedt teilt am 27.11 2001 und am 19 03.2002mit, daR bei Erdar-
beiten aufgefundene archaologische Funde und Befunde der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde oder dem Bezirksarchaologen zu melden sind. Der Beginn der Erdar-
beiten sollte 2 Wochen zuvor der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Bezirks-
archaologen gemeldet werden.

ABLAUF DES BAULEITPLANVERFAHRENS

- Fruhzeitige BUrgerbeteiligung

Die frihzeitige Blrgerbeteiligung der Blrger gem. § 3 (1) BauGB fand als Erorte-
rungstermin am 14.09 2001 statt. Stellungnahmen von Birgern wurden nicht vorge-
bracht; abwégungsrelevante Aspekte liegen insofern nicht vor,

- Beteiligung der Trager dffentlicher Belange/ dffentliche Auslegung

Das Verfahren fur die Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB sowie fur die
Nachbargemeinden gem. § 2 (2) BauGB wurde zusammen mit der dffentlichen Aus-
legung gem. § 3 (2) BauGB vom 22.10.2001 bis zum 22 11 2001 durchgefiihrt. Die
Trager offentlicher Belange wurden schriftlich von der stattfindenden Auslegung be-
nachrichtigt

im Rahmen dieser Auslegung sind Stellungnahmen von Tragern éffentlicher Belange
eingegangen. Diese fUhrten zur Festsetzung flachenbezogener Schalleistungspegel
und einer Uberarbeitung der Eingriffsbilanzierung im Plan, des weiteren wurde eine
Erweiterung des Plangeltungsbereichs vorgenommen. Die Begriindung wurde er-
ganzt,

Die im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens vorgetragenen Anregungen und
Hinweise wurden zum Gegenstand der Abwagung gem. § 1 (6) BauGB gemacht.
Teilweise fihrte dies, wie oben angefiihrt, zu Anderungen oder Ergénzungen in der
Planung, die eine erneute &ffentliche Auslegung gem. § 3 (3) i. V. m. § 3 (2) BauGB
vom 21.02.2002 bis 21.03.2002 erforderlich machten.

Im Rahmen der erneuten Auslegung sind Stellungnahmen von Tragern &ffentlicher
Belange sowie von Dritten eingegangen. Diese fihrten zu Ergénzungen in der Be-
grindung. Zeichnerische und textliche Festsetzungen wurden nicht geandert. Soweit
die vorgetragenen Gesichtspunkte keine Beriicksichtigung in der Planung gefunden
haben, wurden sie zum Gegenstand der Abwagung gem. § 1 (6) BauGB gemacht.

DER GEMEINDE VORAUSSICHTLICH ENTSTEHENDE KOSTEN

Durch die Wahl des Planverfahrens als Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vor-
haben- und Erschlieungsplan ergeben sich fur die Gemeinde Lehre keine Kosten,
da alle Leistungen einschl. der ErschlieBungskosten und der Kosten fir die Aus-
gleichsmalnahmen vom Vorhabentrager zu erbringen sind.

Kosteniibernahmen werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt.
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VERFAHRENSVERMERK

gez-_.@emzeéeg -

Die Begrundung hat mit den zugehodrigen Planen gem. § 3 (2) BauGB vom
22.10.2001 bis 22.11.2001 und gem. § 3 (3)i. V. m. § 3 (2) BauGB vom 2102 2002
bis 21.03 2002 &ffentlich ausgelegen.

Sie wurden unter Behandliung/ Berucksichtigung der zu dem Bauleitplanverfahren
eingegangenen Stellungnahmen in der Sitzung am 13.06 2002 durch den Rat der
Gemeinde Lehre beschlossen.

Lehre, den 31 July Lol

{Blrgermeister)




Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Entwicklungszentrum-Nord"

Vorhaben- und ErschlieRungsplan
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