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BEGRUNDUNG IN KRAFT GETRETENE FASSUNG
zum Bebauungsplan "Mittelweg Nordost",
der Gemeinde Lehre, Orisieil Essenrode, Landkreis Helmstedt

1.0

ALLGEMEINES

1.1

Die Gemeinde Lehre ist aufgrund des Gesetzes zur Neugliederung der Gemeinden
im Raum Wolfsburg vom 10.05.1972 aus acht vormals selbstdndigen Gemeinden
entstanden Die Gesamteinwohnerzahl der Gemeinde liegt bei rd. 11.600 Personen,
in der Ortschaft Essenrode leben rd 1.150 Personen.

Nach raumoerdnerischen Zielen ist die Ortschaft Lehre Grundzentrum im Ordnungs-
raum Braunschweig. Im Ordnungsraum sind vor allem solche Entwicklungsvorhaben
durchzufiihren, die das Arbeitsplatzangebot sichern, der Schaffung ausreichenden
Wohnraumes dienen, die Umwelt- und Lebensbedingungen verbessernu a. m. ) %)

Essenrode wird von den Landesstrallen L 639 und L 293 durchquert. Die Landes-
strafe L 639 gewahrleistet in Richtung Slden die Einbindung in das itberregionale
Verkehrsnetz (ber die Bundesstralle B 248 und weiter Uber die Autobahn A 2 (E 30)
In Richtung Norden besteht eine Verbindung nach Wolfsburg uber die Landesstrallen
L 293 und L 321

Das Grundzentrum Lehre ist Uber die Kreisstrafde K 37 in Richtung Osten und weiter
uber die Bundesstrafle B 248 zu erreichen. Auf diesem Wege besteht auch Anschluf’
an die Autobahn A 39. In Richtung Westen fiihrt die Landesstralle L 293 in die Nach-
bargemeinde Meine

Die Siedlungsstruktur der Ortschaft Essenrode ist nachhaltig durch die ehemals vor-
wiegende, landwirtschaflliche Nutzung gepragt. Heute uberwiegt die Wohnnutzung.
Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen erfolgt im wesentlichen aufgrund der Eigen-
entwicklung.

RAUMORDNUNG

Die Ortschaft Essenrode liegt laut RROP ?) inmitten von Vorsorgegebieten fiir Land-
wirtschaft Sidwestlich der Orislage befinden sich Vorsorgegebiete fur Natur und
Landschaft, die mit der "Riede" als Vorsorgegebiet fur Natur und Landschaft mit
linienhafter Auspragung den Ort von Siid nach Nord durchqueren (D 2.1 11}).

Sudlich und stidostlich von Essenrode liegen weitere Vorsorge- und Vorranggebiete
fur Natur und Landschaft (D 2.1 11 und D 2.1 10) die gréidtenteils von Vorsorgegebie-
ten fur Erholung (D 3.8 04) uberlagert sind.

Die Ortschaft Essenrode ist nach raumordnerischen Zielen als landlicher Wohnstand-
ort unter Berlicksichtigung seiner Eigenart, Ausstattung und Eignung zu sichern und
weiterzuentwickeln (D 1.5 01).

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht der raumordnerischen Zielsetzung indem
er eine Nachverdichtung bereits bebauter Bereiche vorbereitet Auf diese Weise wird
das charakteristische Ortsbild erhalten. Der Plangeltungsbereich ist im RROP ohne
besondere Festlegungen enthalten.

Auch im Hinblick auf die im RROP der Ortschaft Essenrode zugewiesenen besonde-
ren Entwicklungsaufgabe "Erholung” ist der Planungsansatz einer Nachverdichtung
glinstig; die Erholungseignung der umgebenden Landschaft und die Umweltqualitat

Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen, 1994
Regionales Raumordnungsprogramm Grofiraum Braunschweig, 1995
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wird durch die Planung nicht beeinirdchtigt, da keine zusatzlichen, noch unbebauten
Flachen in Anspruch genommen werden
Die Planung ist gem. § 1 (4) BauGB an die Ziel der Raumordnung angepafit

ENTWICKLUNG DES PLANS/ RECHTSLAGE

13

Der vorliegende Bebauungsplan ist aus der 15. Anderung des Flachennutzungsplans
der Gemeinde Lehre entwickelt, die seit dem 11.04.1996 wirksam ist. Fur den Plan-
geltungsbereich ist dort ein allgemeines Wohngebiet mit dem allgemeinen Mal} der
baulichen Nutzung, mit der Gescholflachenzahl von 0,4 dargestelit.

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

2.0

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wird notwendig, um in der Ort-
schaft Essenrode innerhalb eines bereits bebauten Bereichs im Rahmen der Eigen-
entwicklung weitere Uberbaubare Grundstucksflachen zur Verfugung stellen zu kén-
nen. '

Im Westen schlieRt der bestehende Bebauungsplan "Eschendamm” an den vorlie-
genden Geltungsbereich an. Der nordlich angrenzende, bestehende Bebauungsplan
"Auf dem Hiller" trifft Festsetzungen zur Sicherung und Entwicklung der vorhandenen,
wertvollen Grinlandflachen und Bauerngarten, die unmittelbar nordiich den vorlie-
genden Geltungsbereich berthren Ebenso sind im 0. g. Bebauungsplan Festsetzun-
gen zur Sicherung des bestehenden Festplatzes norddstlich des vorliegenden Be-
bauungsplans getroffen.

Von dem Festplatz sind fur die benachbarten Grundstucksbereiche Emissionen zu
erwarten Da die Festplatznutzung jedoch nur wenige Male im Jahr temporar auftritt,
kann eine Bebauung der ruckwartigen Grundsticksbereiche trotzdem erfolgen. Die
kiunftigen Nutzer haben in diesem Fall die temporare, kurzfristige Larmbelastigung zu
tolerieren.

PLANINHALT/ BEGRUNDUNG

2.1

ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA)

Das rd. 1,4 ha umfassende Plangebiet wird volistandig als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Auf diese Weise soll die Realisierung einer zweiten Baureihe am Mittel-
weg ermdglicht werden. Die Festsetzungen dienen zur Deckung des Wohnbauland-
bedarfs aus Griinden der Eigenentwicklung Die geplante Nachverdichtung entspricht
dem Gebot des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden bei der
Neuausweisung von Baugebieten gem. § 1 a Abs. 1 BauGB.

AnschlieRend an das Plangebiet "Eschendamm" im Westen und zur benachbarten
Bebauung im Osten hin wird die Baugrenze auf die Flurstiicksgrenzen gelegt, um ei-
ne grolRtmogliche Flexibilitat bei der Bebauung der teils sehr schmalen Grundsticke
zu erreichen. Besonders im westlichen Bereich wird auf diese Weise eine Erweite-
rung der Baugrundstiucke in Richtung Westen ermoglicht und somit eine bessere
Ausnutzung der Flachen vorbereitet.

Das Mal der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.
Im stralenbegleitenden Bereich des Plangebietes wird in einer Tiefe von rd. 40 m
entsprechend der Bebauung in der Umgebung héchstens zweigeschossige, offene
Bauweise vorgesehen. Im rlickwértigen Bereich des Plangebietes wird mit einer fest-
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gesetzten eingeschossigen, offenen Bauweise die Anpassung einer zukunftigen Be-
bauung an die in der Umgebung bestehenden Gebaude gewahrleistet und eine in der
Ortsrandlage nicht angemessene ubermafige Verdichtung und Hohenentwickiung
verhindert.

Auf die Festsetzung einer Geschof¥flachenzahl wird im Hinblick auf die Festsetzun-
gen zur GeschoBigkeit und die Vorgaben der Baunutzungsverordnung in diesem Fali

verzichiet,

VERKEHRSFLACHEN

2.3

a) Stralenverkehrs- und Wegeflachen

Das Plangebiet grenzt ndrdlich an den Mittelweg an. Die Erschliefung der neu fest-
gesetzten, uberbaubaren Grundstlicksflachen erfolgt durch privatrechtliche Regelun-
gen uber Stichwege vom Mittelweg aus.

b) Park- und Stellplatzflachen

Den Belangen des ruhenden Verkehrs wird zukunftig durch die Ausweisung von

Stellplatzen und Garagen auf den privaten Grundstucken nachzukommen sein. Im

Mittelweg sind bestehende Parkplatzflachen in ausreichendem Umfang vorhanden,

die Ausweisung weiterer Parkplatzflachen im dffentlichen Raum ist daher nicht erfor-
derlich

BERUCKSICHTIGUNG DES NIEDERSACHSISCHEN SPIELPLATZGESETZES

2.4

Fur Kleinkinder (bis 6 Jahre} kann davon ausgegangen werden, dal} auf den neu
festgesetzten, uberbaubaren Grundstucksflachen ausreichend Spielmoglichkeiten
vorhanden sind Fur altere Kinder (6 — 12 Jahre) befindet sich in maximal 200 m Ent-
fernung ein vorhandener Spielplatz in ausreichender Grofie. Aus diesem Grunde und
im Hinblick darauf, dafy durch die neuen Festsetzungen nur wenige netue Wohnein-
heiten ermoglicht werden, wird auf die Ausweisung eines neuen Spielplatzes in die-
sem Bereich verzichtet.

VER- UND ENTSORGUNG

2.5

Das Baugebiet ist an die vorhandenen Verbundnetze fur Wasser, Gas und elektrische
Energie angeschiossen Fur die neu ermoglichte Bebauung wird ein Anschlufy an die
vorhandenen Netze erfolgen.

Die Schmutzwasserentsorgung wird vom Wasserverband Weddel-Lehre ubernom-
men. Unbelastetes Oberflachenwasser aus Niederschldgen soll auf den privaten
Grundstucken in Mulden oder Zisternen zur Versickerung und Gartenbewésserung
gesammelt werden.

Die Muillabfuhr erfolgt durch den Landkreis Helmstedt.

Zukunftige Anlieger der durch den vorliegenden Bebauungsplan ermdglichten Hinter-
liegergrundstiicke missen ihre Mullsammelbehalter am Tage der Muliabfuhr an eine
fur das Mullfahrzeug zu erreichende Stelle bringen und nach der Entleerung auf ihr
Grundstuck zurtickholen

BRANDSCHUTZ

Es ist vorgesehen, die Erfordernisse des Brandschuizes einvernehmlich mit den zu-
standigen Tragern (Landkreis Helmstedt, Freiwillige Feuerwehr Lehre) zu regein
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ALTABLAGERUNGEN

3.0

Nach Kenntnis der Gemeinde sind Altablagerungen im Planbereich und seiner n&he-
ren Umgebung z Zt. nicht bekannt.

Sollten bei Bauarbeiten Bodenverunreinigungen zu Tage treten, ist die Gemeinde
hierliber zu informieren.

UMWELTBELANGE

3.1

Da die maximal neu versiegelbare Flache mit rd. 0,65 ha unter der Bemessungsgren-
ze von 2 ha versiegelbarer Flache liegt, ist eine Umweltvertraglichkeitsprufung bzw.
die Vorprufung des Einzelfalls nicht erforderiich und wird nicht durchgefuhrt.

GRUNORDNUNG UND LANDESPFLEGE

Das rd 1,4 ha grolie Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage von
Essenrode Durch die vorliegende Planung soll eine Nachverdichtung der bereits be-
stehenden Bebauung ermdglicht werden. Da die vorhandene Bebauung zur Stralle
hin orientiert ist, wird die Nachverdichtung in der Hauptsache im Bereich der ruckwar-
tigen Garten erfolgen. Hierbei handelt es sich um ein rd. 0,85 ha groles heterogenes
Hausgartengebiet (PHH), welches durch den kleinflachigen Wechsel unterschiedii-
cher Hausgartentypen bzw. Mischtypen gepragt wird (vgl. Karte Biotoptypen im An-
hang). Neben reinen Ziergarten nach stadtischem Gestaltungsvorbild befinden sich
dort einzelne Nutzgartenparzellen Der Geholzbestand wird neben einzeinen Obst-
baumen (zumeist Halbstammen) in der Hauptsache von Zierstrauchern und Koniferen
gepragt. Die ubrigen Bereiche (rd. 0,55 ha) sind durch die Bebauung und deren Er-
schlieflung sowie Terrassen und Nebenanlagen versiegelt (TFV/ FTZ),

Die Bewertung des Biotoptypenbestandes erfolgt auf der Grundlage des NLO-
Modells %) -

Biotoptypen Wertigkeit
Schutzgut
TFV/FTZ rd. 0,55 ha PHZ rd. 0,85 ha

Arten und Lebensgemeinschaften 3 3
Boden 3 2
Wasser 3 2
Luft 3 2
Landschaftsbild 3 3

Tabellarische Zusammenfassung der Bewertung des Bestandes

Durch die vorliegende Planung soil eine Nachverdichtung der bestehenden Wohnbe-
bauung ermdglicht werden Die derzeitige Versiegelung betragt inklusive der Neben-
anlagen rd. 40 % des Plangebietes. Die Planung sieht infolge der Grundflachenzahl
von 0,4 eine Erhdhung der Versiegelung inklusive der Nebenanlagen von 20 % vor.
Hierdurch wird das heterogene Hausgartengebiet in ein verdichtetes Baugebiet

Informationsdienst Naturschutz Niedersachsen 1/94, Naturschutzfachliche Hinweise zur An-
wendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Niederséchsisches Landesamt fir Oko-
logie
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(OED) mit einem relativ hohen Versiegelungsanteil umgewandelt das gemall des
NLO-Modells wie folgt zu bewerten ist:

Biotoptypen Wertigkeit
Schutzgut
OEDrd. 1,4 ha

Arten und Lebensgemeinschafien 3
Boden 3
Wasser 3
Luft 3
Landschaftsbild 3

Tabellarische Zusammenfassung der Bewertung der Planung

In der Vorher-Nachherbetrachtung wird deutlich, daf} im Bereich der Schutzguter Bo-
den, Wasser und Luft auf einer Flache von 0,85 ha ein Wertstufensprung nach unten
stattfindet, der 1 Wertstufe ausmacht.

GemaR des angewandten NLO-Modells ist es moglich, den Eingriff in das Schutzgut
Boden bei Baoden von allgemeiner Bedeutung (Wertstufe 2) fur die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushalts im Verh&ltnis 1 : 0,3 zu kompensieren. Dabei ist auch zu beruck-
sichtigen, dal} von einer Kompensationsmafnahme eine Mehrfachwirkung ausgeht.
Durch den Ausgleich des Schutzgutes Boden wird auch ein Ausgleich der Eingriffe in
die Schutzguter Wasser und Luft erzeugt

Als Ausgleich fur die in der vorliegenden Planung vorbereiteten Eingriffe in Natur und
Landschaft wird eine Flache von rd. 0,26 ha (0,85 ha x 0,3) bendtigt.

Da der Ausgieich innerhalb des Plangebietes aufgrund des mangelnden Platzange-
botes nicht erfolgen kann, muf der Ausgleich extern erfolgen. Hierzu werden im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans "Gerstenbreiten” der Gemeinde Lehre in der Ort-
schaft Flechtorf Ausgleichsmafinahmen vorgenommen. Durch geeignete griinordne-
rische MafRnahmen sind die Schutzgiiter Boden, Wasser und Luft aufzuwerten. Die
Durchfuhrung der Malinahmen wird durch einen stadtebaulichen Vertrag bis zum
Satzungsbeschlul’ der vorliegenden Planung gesichert. :

HINWEISE DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

LANDWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Die Landwirtschaftskammer Hannover, Bezirksstelle Braunschweig, weist mit Stel-
fungnahme vom 16.05.2002 daraufhin, daf sich sudlich des Mittelweges in Hohe des
Plangebietes zwei landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen befinden, die zwar keine
nennenswerte Viehhaltung und keine Getreidelagerung betreiben, jedoch kdnnen
Immissionen im Umfeld der Betriebe grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden.
Diese Immissionen sind im ortstblichen Umfang hinzunehmen, die geplante bauliche
Verdichtung darf nicht zum Anlaf fir spatere Bewirtschaftungsauftagen fur die beste-
henden Betriebe genommen werden. Daruber hinaus besitzt der Mittelweg eine wich-
tige Erschlieffungsfunktion fur den landwirtschaftlichen Verkehr, diese muf} auch wei-
terhin gewahrleistet bleiben.
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VER- UND ENTSORGUNG

Die Avacon AG teilt mit Schreiben vom 11.04 2002 mit, dal zur Versorgung der ge-
planten Neubauten mit Erdgas ggf. das in der Nahe vorhandene Versorgungsnetz
erweitert werden mul3 Die FuUhrung der neuen Leitungen wird zu gegebener Zeit ab-
gestimmt Die Kosten fur die Netzerweiterungen werden gemafl der "Verordnung
Uber Allgemeine Bedingungen fur die Elektrizitdtsversorgung von Tarifkunden (AV-
BE[tV)" und der "Verordnung Uber Allgemeine Bedingungen fur die Gasversorgung
von Taritkunden (AVBGasV)" den Bautrdgern angelastet

WASSERRECHTLICHE BELANGE

5.0

Gemal der Stellungnahme des Nds. Landesbetriebes fiir Wasserwirtschaft und
Kiistenschutz werden seine Belange durch die vorliegende Planung nicht beruhrt, es
wird jedoch darauf hingewiesen, dal} diese Stellungnahme eine ggf erforderliche
Stellungnahme des Gewasserkundlichen Landesdienstes gem. § 52 NWG in Verbin-
dung mit der 14 Ausfuhrungsbestimmung zum NWG nicht ersetzt

ABLAUF DES BAULEITPLANVERFAHRENS

- Fruhzeitige Burgerbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Burger gem. § 3 (1) BauGB wurde mit dem Vorentwurf
vom 11.04.2002 bis 19 04.2002 durchgefuhrt. Stellungnahmen von Burgern wurden
nicht vorgebracht; abwagungsrelevante Aspekte liegen insofern nicht vor

- Beteiliqung der Trager éffentlicher Belange

Die Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB sowie die Nachbargemeinden
gem § 2 (2) BauGB wurden mit Schreiben vom 05.04.2002 bis zum 21.05.2002 auf-
gefordert Auch alie nach diesem Zeitpunkt eingegangenen Stellungnahmen wurden
bei der weiteren Bearbeitung der Planuntertagen zugrunde gelegt

Die vorgetragenen Anregungen fuhrten zu Ergénzungen der Begrundung. Daruber
hinaus wurden verschiedene allgemeine Hinweise der Trager dffentlicher Belange in
die Begrindung eingearbeitet und es wurden Anderungen in den zeichnerischen
Festsetzungen vorgenommen.

- Offentliche Auslegungen

Zum Planverfahren gem. § 3 (2) BauGB hat die offentliche Auslegung vom
04.07.2002 bis zum 05.08 2002 stattgefunden, gleichzeitig wurden die Trager offentli-
cher Belange mit Schreiben vom 04 07.2002 nochmais am Planverfahren beteiligt

Zum Planverfahren gem § 3 (2) BauGB sind Stellungnahmen von Dritten nicht ein-
gegangen.

Anderungen der zeichnerischen Darstellungen wurden nicht erforderlich,

Soweit die im Rahmen der einzelnen Planverfahrensschritte vorgetragenen Gesichts-

punkte keine Beriicksichtigung in der Planung gefunden haben, wurden sie zum Ge-
genstand der Abwagung gem. § 1 (6) BauGB gemacht
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BODENORDNENDE ODER SONSTIGE MASSNAHMEN, FUR DIE DER BEBAU-
UNGSPLAN DIE GRUNDLAGE BILDET

DIE AUSUBUNG DES ALLGEMEINEN VORKAUFSRECHTS

Das allgemeine Vorkaufsrecht wird durch das Baugesetzbuch (§ 24 BauGB) geregelt.

DIE SICHERUNG DES BESONDEREN VORKAUFSRECHTS

Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts durch Satzung § 25 BauGB) ist nicht
beabsichtigt.

HERSTELLEN OFFENTLICHER STRASSEN

Ein Stralenaushau ist nicht erforderlich, da die entsprechenden Erschlieungsanla-
gen bereits vorhanden sind (Mittelweg).

DER GEMEINDE VORAUSSICHTLICH ENTSTEHENDE KOSTEN

Die ErschlielRung der neu festgesetzten, Uberbaubaren Grundstucksftachen wird voll-
standig privatrechtlich geregelt.

Fir Kinder zwischen 6 und 12 Jahren steht der siidlich bestehende Spielplatz (max.
200 m Entfernung) zur Verfligung.

Der Gemeinde werden voraussichtlich keine Kosten entstehen.

MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Zur Realisierung des Bebauungsplans sind nur die Grundstucksanschlusse fur die-
Versorgung mit Trinkwasser, Gas, Elektrizitat und fiir die Abwasserbeseitigung durch
die jeweiligen Ver- und Entsorgungstréger herzustellen.

Trager der Abwasserbeseitigung (Schmutz- und Niederschlagswasser) und der Was-
serversorgung ist der Wasserverband Weddel-Lehre.

VERFAHRENSVERMERK

Die Begriindung hat mit den zugehorigen Beipléanen gem § 3 (2} BauGB vom
05 07.2002 his 05.08 2002 difentlich ausgelegen.

Sie wurde in der Sitzung am 03.04.2003 durch den Rat der Gemeinde Lehre unter
Beruicksichtigung der Stellungnahmen zu den Bauleitplanverfahren als Begrindung

zum Bebauungsptan "Mittelweg Nordost" beschlossen,

Lehre, den 08. April 2003 .

A7
£

gez Denneberg
(Burgermeister)



