Es wird festgestellt und hiermit beglaubigt,
dass die Abschrift des Bebauungsplanes und
der Ortlichen Bauvorschrift mit der vorgelegten
Urschrift ibereinstimmt.
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BEGRUNDUNG Stand: IN KRAFT GETRETENE FASSUNG
zum Bebauungsplan "Vor dem Hasenbalken" mit érilicher Bauvorschrift"
Gemeinde Lehre, Ortschaft Essehof, Landkreis Helmstedt

1.0

ALLGEMEINES

1.1

Die Gemeinde Lehre besteht aus acht Orislagen. In der Gemeinde leben rd. 11.850
Einwohner.

Die Gemeinde Lehre liegt nach dem Landesraumordnungsprogramm Niedersach-
sen ') im Ordnungsraum Braunschweig und ist charakterisiert durch ihre Lage zwi-
schen den beiden Grof3stéddten Braunschweig und Wolisburg.

Die Ortschaft Lehre liegt an der Bundesstraf3e B 248 und ist Uber diese nach Braun-
schweig und Wolfsburg angebunden. Dariiber hinaus besteht mit dem Autobahnan-
schiuss Braunschweig-Ost (A 2) Anschluss an das Uberregionale StrafB3enverkehrs-
netz. Durch das 6stliche Gemeindegebiet fuhrt die A 39 (Wolfsburg - A 2) Der offent-
liche Personennahverkehr wird heute weitgehend uber Buslinien abgewickeit.

Die Ortschaft Essehof hat rd. 400 Einwohner und ist Uber die Landesstra3e L 631
und L 635 in das uberregionale Verkehrsnetz eingebunden.

ENTWICKLUNG DES PLANS/ RECHTSLAGE

Der vorliegende Bebauungsplan ist aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der
Gemeinde Lehre entwickelt Im wirksamen Flachennuizungsplan sind flr den vorlie-
genden Geltungsbereich im Westen Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, entlang der Landessiral3e
L 635 uberwiegend gemischte Baufléchen und ansonsten Wohnbauflachen darge-
stellt. Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans konkretisicren diese
Darstellungen.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans "Vor dem Hasenbalken® mit
Ortlicher Bauvorschrift (OBV_) ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes
"“Vaor dem Hasenbalken" mit OBV enthalten, fiir den zuletzt im Jahr 2000 die dritte er-
neute &ffentliche Auslegung gemaB § 3 (3) BauGB durchgefihrt wurde.

Im Ergebnis dieses Verfahrensschrittes wurde auf Grundlage des § 91 NWG eine
Verrohrung im Bereich der Zufahrt zum Baugebiet genehmigt. Die hiermit im Zusam-
menhang stehenden Eingriffe in Natur und Landschaft wurden bilanziert und kom-
pensiert. Das Regenwasserrickhaltebecken und ein Durchlass im Zusammenhang
mit dem Einmundungsbereich wurden zwischenzeitlich hergestelit. Die Behauung des
nordlichen Teiles ist bereits erfolgt. Insofern wird der Aufstellungsbeschluss vom
22.11.1994 fir den Bebauungsplan "Vor dem Hasenbalken" mit értlicher Bauvor-
schrift fur diesen Teilbereich aufgehoben. Der sudliche Teil auf den Flursticken 22/2
und 21/2 der Flur 3 in der Gemarkung Essehof wurde zum 4. mal erneut &ffentlich
ausgelegt gem. § 3 (3)i. V. m. § 3 (2) BauGB '97.

Im Zuge dieses Verfahrensschrittes und bei aktuelien Begehungen vor Ort hat sich
gezeigt, dass mit Rucksicht auf die landwirtschaftlichen Betriebe im Altdorf und deren

Dorfgebiete einbezogen werden sofl. Ferner ist durch ein erneutes, ergdnzendes

)

Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 1994, Erg&nzung 2002 (LRGP}

Blro fur Stadtplanung ' Dr.-iIng W. Schwerdt Braunschweig
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1.2

Schalltechnisches Gutachten auf die aktuellen Verkehrsverhilinisse eingegangen
wordern.

Im Ergebnis ist diesbezuglich nach wie vor nicht die Festsetzung aktiven Schallschut-
zes (Larmschutzwail oder —wand) erforderlich. Es erfolgt jedoch eine umfangreiche
Erganzung der Begrindung zum immissionsschutz.

Die Anderung des Gebietscharakters fiir ein Grundstiick macht jedoch eine 5. erneu-
te Auslegung gem. § 3 (3) BauGB '97 erforderlich. Da der gednderte Bereich jedoch
wirklich klein ist, wird bestimmt, dass nur zu den geédnderten Festsetzungen Stellung
genommen werden soll. Die Frist wird auf 2 Wochen begrenzt,

Fur das nordlich gelegene Regenwasserriickhaltebecken ist eine wasserrechtliche
Genehmigung fur die Erhéhung der Wassermenge durch den sutdlichen Teil des
Baugebiets erforderlich. Diese wird singeholt.

Die &rtliche Bauvorschrift erstreckt sich auf den nunmehr vorliegenden Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans "Vor dem Hasenbalken" (vgl. Kapitel Begriindung der ort-
lichen Bauvorschrift).

Das Plangebiet im Siden der bebauten Ortslage von Essehof liegt an der Landes-
straf3e L 635. Aufgrund der Verkehrsbelastung ist mit Verkehrslarm zu rechnen. Inso-
fern wurde ein schalltechnisches Gutachten im Buro Bonk, Maire, Hoppmann einge-
holt, dessen Ergebnisse zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalinisse in die
Planfestsetzungen eingegangen sind (vgl. Kapitel 2.0 Planinhalt/ Begriindung; - Im-
missionsschutz; S, 91).

Ferner ist zu beachten, dass die Ortslage Essehof im Norden teilweise im Anflugsek-
tor des Flughafens Braunschweig —~ Waggum liegt. Das Baugebiet selbst befindet sich
nicht im Anflugsektor jedoch in dessen Nahbereich.

RAUMORDNUNG

Die Gemeinde Lehre ist nach landesplanerischen Zielen Bestandieil des Ordnungé—
raums Braunschweig ).

“In Ordnungsraumen sind insbesondere solche MaBnahmen vorrangig durchzufih-
ren; die [...]

» fiir die Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern und Dienstleistungen [...] sowie fur
die Sicherung und Schaffung zukunftsbestandiger Arbeitspiatze wesentliche Be-
deutung haben,

o der Sichemng und Schaffung ausreichenden thnraums dienen, [...]
» die Umwelt- und Lebensbedingungen [...] nachhaltig verbessern, [...]
+ die Moglichkeiten der Naherholung sichern und verbessern, [...J"' (C 1.4 01)

Grundzentrum der Gemeinde mit der Schwerpunktaufgabe "Sicherung und Entwick-
lung von Wohnen und Arbeiten" (D 1.5 03) ist die Ortschaft Lehre ?).

Der Geltungsbereich ist im Regionalen Raumordnungsprogramm ohne besondere
zeichnerische Darstellung enthalten. Er grenzt jedoch im Westen an eine Waldflache,
die als Vorranggebiet flir Natur und Landschaft ausgewiesen ist. Hier besteht das
Gebot, dass alle raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen mit der vorrangigen

%

Regionales Raumordnungsprogramm flir den GroBraum Braunschweig, 1995 Ergénzung 1999 (RROP)

Bliro fiir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschwei
g 9
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1.3

Zweckbestimmung vereinbar sein missen. Dies gilt auch fiir raumliche Entwicklun-
gen in der naheren Umgebung.

Nach regionalplanerischen Zielaussagen des Landes-Raumordnungsprogrammes
sollen Waldrénder von stérenden Nutzungen und von Bebauung grundsatzlich frei-
gehalten werden. In den Erlduterungen vom Regionalen Raumordnungsprogramm
wird konkretisiert: "Die ordnungsgemaBe Waldbewirtschaftung und der dkologische
Woert des Waldrandes erfordern dariiber hinaus eine mindestens 100 m breite, dem
Wald vorgelagerte Schutz- und Pufferzone, die von der Bebauung freigehalten wer-
den sollte. Dies gilt insbesondere fiir Waldrénder in Vorranggebieten fir Natur und
Landschaft und Vorranggebieten fur Erholung". Zwar liegt das Baugebiet nicht in ei-
nem Vorranggebiet, doch wird es auf Grund der Nachbarschaft als erforderlich erach-
tet, einen angemessenen Waldabstand zu sichern. Daher werden auch im wirksamen
Flachennutzungsplan, unter Berlicksichtigung von Sicherheitsaspekten, den Belan-
gen der Forstwirtschaft Rechnung getragen, indem mit Gebduden ein Abstand von
40 m zum tatsachlichen Waldrand einzuhalten ist. Um eine adéquate Pufferzone zu
entwickeln, wird in der Abstandsfliche durch Festsetzungen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft auf einer
Offentlichen Grinflache Sorge dafiir getragen, dass dort eine Waldsaumzone ent-
steht.

Die Gemeinde hat die "Naturschutzfachlichen Hinweise zur Anwendung der Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung" vom Niederséchsischen Landesamt fir Okologie ihrer
Abwéagung der Belange von Natur und Landschaft zu Grunde gelegt und erachtet
dies als angemessen.

Da der benachbarte Wald auch als Vorranggebiet flir ruhige Erholung in Natur und
Landschaft dargestellt ist, kann er auch fir das neue Baugebiet Naherholungsfunkti-
onen, z.B. zum Spazieren gehen, Ubernehmen. Im Siliden grenzt der Geltungsbereich
an weiterhin landwirtschaftlich genutzte Bereiche. Dabei handelt es sich nach Aus-
kunft der Landwirtschaftskammer um eine Viehweide.

Die Planung ist aufgrund der obigen Ausfuhrungen gemaB § 1 (4) BauGB an die Ziele
der Raumordnung angepasst.

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

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wird erforderlich, um in Essehof
die 6rtliche Entwicklung fortzusetzen. In Essehof waren iber einen langeren Zeitraum
keine Bauplatze mehr zur Veriigung gestellt worden, so dass sich hier ein gewisser
Nachfragestau ergeben hatte. In den vergangenen Jahren sind einige Eigenheime
nordlich des vorliegenden Plangebiets nach § 33 bzw. spéater nach § 34 BauGB ge-
nehmigt worden (vgl. Kapitel "Entwicklung des Plans/ Rechtslage"), die allerdings
nicht die Nachfrage an Baupldtzen abdecken konnten. Mit dem vorliegenden Bebau-
ungspian sollen das Wohnen im Dorfe und der Eigenheimbau am stdlichen Ortsrand
von Essehof weitergefiihrt werden. Dabei wird auch auf die Nachfrage nach Bauland
von Ortsanséssigen reagiert, um einer Abwanderung der Bevdlkerung vorzubeugen.

Es ist festzustellen dass die Ausweisung von weiteren ca. 15 Eigenheimbauplétzen
genbedarfsentwicklung in Essehof hinausgeht. Die Gemeinde Lehre halt den Stand-
ort aufgrund der starken Nachfrage nach Bauplatzen und wegen der verkehrsgiinsti-
gen Lage Essehofs {gute Anbindung an die Autobahn A2, gute Erreichbarkeit sowohl
von Woifsburg als auch von Braunschweig) fur geeignet. Die Versorgung der Beval-

Biiro fitr Stadiplanung Dr-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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kerung ist im knapp 3 km entfernten Grundzentrum Lehre sichergestellt. In absehba-
rer Zeit soll daruber hinaus in Wendhausen ein Discounter zur Nahversorgung an der
B 248 errichtet werden.

Das Baugebiet "Vor dem Hasenbalken” stellt eine Iangfrlstlge Entwicklungsméglich-
keit fOr Essehof dar. Die Gemeinde hat aufgrund der Grundeigentumsverhaitnisse im
Plangebiet die Mdglichkeit, die beabsichtigte stidtebauliche Entwickiung direkt zu
steuern, da sie den Grunderwerb tatigen konnte.

Die Ortschaft Essehof ist in das Dorferneuerungsprogramm des Landes Niedersach-
sen aufgenommen wurden. Dem wird durch eine 6rtliche Bauvorschrift Rechnung ge-
tragen (vgl. Kapitel "Begriindung der 6rtlichen Bauvarschrift").

im Hinblick auf den etforderlichen Waldabstand und um auf eine Biotopvernetzung
zwischen Essehof und Hordorf hinzuwirken, wird die Waldsaumzone zwischen dem
Baugebiet und dem Essehofer Holz von 40 m im Norden auf 50 m im Sliden aufge-
weitet.

Im Siiden des Baugebietes, am Ubergang zu weiterhin landwirtschaftlich genutzten
Flachen befindet sich ein Graben. Als Staub- und Spriihschutz gegentiber den Emis-
sionen der Landwirtschaft sollte dort auf den privaten Grundstucken eine Hecke an-
gepflanzt werden.

2.0 PLANINHALT/ BEGRUNDUNG
21  PLANUNGSINHALTE
- Baugebiete

a) Eingeschrénktes Dorfgebiet (MDe)

In Anlehnung an die bestehende dorfliche Nutzungsstruktur Essehofs — in naherer
Umgebung befinden sich mehrere landwirtschaftliche Haupterwerbsbetriebe, schwer-
punktmanig mit Viehhaltung - wird entsprechend der Vorgaben des Flachennut-
zungsplans eine Flache von ca. 40 m Tiefe entlang der LandesstraBe L 635 als ein-
geschranktes Dorfgebiet festgesetzt. Die Einschrénkung geméf § 1 (5} BauNVO be-
zieht sich darauf, dass Tankstellen (iber eine textliche Festsetzung ausgeschlossen
werden. Dies ist mit der stadtebaulichen Randlage des Baugebietes begriindet. Eine
Tankstelle ist in dieser Oriseingangssituation planerisch nicht beabsichtigt und auch
nicht im Sinne der Doiferneuerung (attraktiver Ortsrand). Um nachteilige Immissions-
auswirkungen auf die vorhandene und geplante Wohnnutzung in unmittelbarer Nach-
barschaft zu vermeiden, werden darliber hinaus die Wittschaftsstellen land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe sowie Betriebe zur Be- und Verarbeitung sowie Samm-
fung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse nur ausnahmsweise zugelassen. Die
Gemeinde Lehre macht hier von der Moglichkeit der Einschrénkungen Gebrauch, um
steuernd mitwirken zu konnen. Die o.g. vier landwirtschaftlichen Betriebe befinden
sich éstlich des Geltungsbereiches. Um ihren Bestand auch langfristig zu sichern, hat
der Flachennutzungsplan im weiteren Umfeld der Hofstellen gemischte Baufldchen
dargestellt. Hiervon ist auch das vorliegende Baugebiet betroffen. Der Bebauungs-
plan soll auch dorfgebietstypische Nutzungen entlang der L 635 erm&glichen, um je-
doch die Ansiedlung von Emittenten im Plangebiet nicht generell zuzulassen, werden

Biiro fir Stadtplanung Dr.-Ing. W Schwerdt Braunschweig
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die Nutzungen im Sinne von § 5 (2) Nr. 1 und 4 BauNVO nur ausnahmsweise zuge-
lassen. :

Die weiteren geméafB § 5 (2) BauNVO zuldssigen Nutzungen im Dorfgebiet werden
zugelassen, so verbleibt eine ausreichende Nutzungsvielfalt, um eine dorflich ge-
mischte Struktur entlang der L 635 stadtebaulich zu ermdéglichen, chne Beeintréchti-
gungen der angrenzenden Wohnnutzungen beflrchten zu miissen.

Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung orientieren sich an dem angren-
zenden Wohngebiet. Es sollen im gesamten Baugebiet der Lage am Ortsrand und
dem unmittelbaren Ubergang in den Naturraum Rechnung getragen werden, womit
auch den Zielen der Dorferneuerung entsprochen wird.

Entlang der freien Strecke der LandesstraBe L 635 wird gemaB NStrG eine 20 m brei-
te Flache als von der Bebauung freizuhalten festgesetzt. Es gilt ein Zu- und Abfahrts-
verbot.

Auf diese Weise kann sichergestellt werden, dass die Baugrundstuicke von den Plan-
strafBen aus erschlossen werden und keine Grundstuckszufahrten direkt auf die L 635
den Verkehrsfluss behindern.

b) Allgemeines Wohngebiet (WA

Entsprechend der zu erwartenden Nutzung wird der westliche Teil des Baugebietes
als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Das Maf3 der bautichen Nutzung orientiert sich an der MaBstéblichkeit in Essehof und
den értlichen Zielen der Dorferneuerung. Mit der Eingeschossigkeit soll am Rande
des Dorfes keine allzu hohe Bebauung entstehen, um den Ortsrand harmonisch in
das Landschaftsbild einzubetten. Die Grundflachenflichenzahl ist an der vorhande-
nen MaBstablichkeit orientiert. Dartber hinaus soll gewédhrieistet werden, dass die
Freiflichenanteile zukiinftig das Dorfbild mitbestimmen. Durch diese Festsetzungen
wird auch dem Gebaot zur Eingriffsminimierung gem. § 1a BauGB entsprochen.

Um den Belangen der Landwirtschaft zu entsprechen, wird mit dem aligemeinen
Wohngebiet ein Abstand von rd. 150 m und mehr zu dem landwirtschaftlichen Betrieb
dstlich der Landesstral3e gewahrt.

Das Baugebiet reicht im Norden bis 40 m an den vorhandenen Waldrand heran. Ge-
genliber dem westlich angrenzenden Wald werden aus Sicherheitsgrinden mit der
Baugrenze weitere 3 m Abstand zum Waldrand Abstand gehalten.

- Verkehrsflachen

a) StraB3enverkehrs- und Wegeflachen

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt tber die Weiterflinrung der nordlichen Er-
schlieBungsstraBe des bestehenden Baugebietes. Diese StraBe flhrt auf die &stlich
des Plangebietes verlaufende LandesstraBe L 635 und miindet im vorliegenden
Plangebiet in einen Wendeplatz. Es ist ein verkehrsberuhigter Ausbau entsprechend
den Empfehlungen fiir die Anlage von ErschlielBungsstraBen (EAE 85/95) vorgese-
hen. Dabei ist beabsichtigt, auch Baumpflanzungen im StraBenraum vorzunehmen.

AuBerhalb der Ortsdurchfahrisgrenze ist im Bebauungsplan eine von Bebauung frei-
zuhaltende Fldche entsprechend den Vorgaben des Nds. StraBengesetizes (NStrG)
festgesetzt. Hier gilt gleichzeitig ein Zu- und Abfahrtsverbot. '

Biiro fir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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b) Park- und Stellplatzfiichen

Den Belangen des ruhenden Verkehrs wird durch die Ausweisung von Parkplatzen im
offentlichen StraBenraum im Verhéltnis Wohneinheiten : Parkplatzen von 2 : 1 Rech-
nung getragen.

Flachen fir Stellpldtze und Garagen sind auf den privaten Grundsticken im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens bzw. der Bauanzeige im erforderlichen Umfang nach-
Zuweisen,

- Grunflachen

Entlang des Waldrandes wird im Westen zwischen Wald und allgemeinem Wohnge-
biet eine 40-50 m breite offentliche Grunfliche festgesetzt, um einerseits erforderli-
che Waldabstandsflachen zu sichem und andererseits im Hinblick auf die Eingriffsrege-
lung gem. § 1a BauGB i.V.m. § 21 BNatSchG erforderliche AusgleichsmafBnahmen
nachweisen zu kénnen.

Um angemessen auf die Nachbarschaft zum Wald zu reagieren, wurde die Flache fur
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB fur die Entwicklung einer Waldsaumzone fest-
gesetzt. Durch eine textliche Festsetzung wird die Zuordnung als Ausgleichsmal-
nahme zu den Eingrifien im eingeschrankten Dorfgebiet und im allgemeinen Wohn-
gebiet vorgenommen. '

- Berlicksichtigung des Nds. Spielplatzgesetzes

Durch die Art der Bebauung (Einfamilienhduser) kann davon ausgegangen werden,
dass Kleinkinder (bis zu 6 Jahren} ausreichende Spieimdglichkeiten auf den privaten
Grundstlicken haben. Fiir Kinder (6 - 12 Jahre) ist am westlichen Ortsrand von Esse-
hof ein Spielplatz vorhanden, der genutzt werden kann. Er liegt etwa 100 m ndrdlich
des Baugebietes und kann auf direkiem Weg, d.h. unter Umgehung der StraBenfl3-
chen der L 635 und des "Finkenweges" auf einem FuBweg aus dem Baugebiet er-
reicht werden. Er umfasst eine Flache von ca. 750 m2. Sein Einzugsbereich umfasst
rd. 8 ha allgemeinen Wohngebietes mit dem allgemeinen Maf der baulichen Nutzung
mit einer Grundflachenzahl von 0,4. Insofern ist den Vorgaben des Niedersachsi-
schen Spielplatzgesetzes in vollem Umfang entsprochen.

- Ver- und Entsorgqung

Die Millbeseitigung wird durch den Landkreis Helmstedt vorgenommen. Bei
Grundstlicken, die nicht direkt von den Fahrzeugen der Mullabfuhr angefahren wer-
den kénnen, haben die Bewohner dafiir Sorge zu tragen, dass die MlllgefaBe an den
Abfuhrtagen dort bereitgehalten werden, wo die Schwerlastfahrzeuge der Mullabfuhr
anfahren kénnen. Die Mullbehaiter sind anschlieBend auf die Grundstiicke zuriickzu-
bringen.

Flr die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist der Anschluss an die éffentlichen
Trinkwassernetze und Stromversorgungsnetze vorgesehen.

In Essehof werden Schmutz-_und Regenwasser getrennt abgefiihrt. Das Schmutz-
wasser wird in einem Pumpwerk nordlich der A 2 gesammelt, nach Wendhausen und
von dort zum Klarwerk Lehre gepumpt. Das Regenwasser wird dem nérdlich an der

Bro fir Stadiplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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LandesstraBe L 635 gelegenen Regenwasserriickhaitebecken ®) zugefiihrt und von
da aus gedrosselt in das vorhandene Regenwassernetz eingeleitet und dem "Hih-
nerbach® zugetiihri.

Die Dimensionierung des Beckens erfolgte im Zusammenhang des mittlerweile auf-
gehobenen nordlichen Teiles des Baugebietes auf Basis einer Untersuchung durch
das Biiro Hartung und Trappe *). Diese beriicksichtigte auch die Entwicklung des vor-
liegenden Plangebietes, so dass das Stauvolumen ausreichend grof ist.

- Brandschutz

Die Belange des Brandschutzes werden im Zuge der Realisierung einvernehmlich mit
den zustandigen Behdrden — Brandschutzprifer des Landkreises und Freiwillige
Feuerwehr — geregelt.

- Landwirtschaft

Die Ortslage Essehof ist landwirtschaftlich gepragt. Die Wohn- und Umweltsituation
entspricht hier einem dorflichen Standard. Die in Essehof ansassigen landwirtschaftli-
chen Betriebe halten in erster Linie Rinder, teilweise auf Gullebasis. Die im Stliden an
das Plangebiet angrenzende Grunlandfldche wird als Rinderweide genutzt.

Der Weidegang des Rindviehs, die Silagewirtschaft und die Giuille- und Jauchedtin-
gung stellen eine Immissionsvorbelastung des Plangebietes dar. Diese landwirt-
schafflichen Immissionen sind im Baugebiet zu dulden. Auf diesen Tatbestand sind
Bauwillige hinzuweisen. Ostlich des Geltungsbereiches befindet sich in etwa 120 m
Entfernung eine landwirtschaftliche Hofstelle, auf der rund 60 Rinder gehalten wer-
den. Nordostlich des Plangebietes, im Altdorf, existiert eine weitere Hofstelle mit ca.
100 Rindern in 130 m Entfernung. Die Abstande zum allgemeinen Wohngebiet betra-
gen rd. 180 bis 190 m. Aufgrund der Entfernungen wird eine unmittelbare Beeintrach-
tigung der Wohnfunktion im Plangeltungsbereich nicht gesehen.

Im Siden des Baugebietes, am Ubergang zu weiterhin landwirtschaftlich genutzten
Flachen befindet sich ein Graben. Als Staub- und Sprilhschutz gegenlber den Emis-
sionen der Landwirtschaft sollte dort auf den privaten Grundstiicken eine Hecke an-
gepfianzt werden.

- Immissionsschutz - Schall

im Rahmen des Planverfahrens zum Bebauungsplan (siehe Kapitel, "Entwicklung des
Plans/ Rechtslage) sind bereits Aussagen zum Immissionsschutz gemacht worden.

Das Plangebiet befindet sich unmitteibar westlich der Landesstraf3e L. 635 und etwa
500 m sudlich der Bundesautobahn A 2. Hieraus ergeben sich aus schalltechnischer
Sicht Immissionen im Plangebiet. Es sind deswegen im Rahmen der Bauleitplanung
die auf das Baugebiet einwirkenden Verkehrsgerdusche zu ermittein, zu begutachten
und ggf. SchallminderungsmafBnahmen vorzuschlagen, um den Immissionsschutz der
zukunftigen Bewohner des Plangebietes sicherzustellen. Die Gemeinde Lehre hatte
deshalb im September 1993 ein schailtechnisches Gutachten erstellen lassen
(Nr. 93175). In der damaligen schalltechnischen Untersuchung wurde aufgezeigt,

Bereich der bereits realisierten Bebauung

Prof. Dr.-Ing. Hartung & Dipl-ing. Trappe Ingenieurgesellschaft, Untersuchung der Regenwasserkanali-
sation und der Vorflut in Essehof, Braunschweig, den 17,11.1995

Biiro fir Stadtplanung Dr.-ing W. Schwerdt Braunschweig
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dass in der Nachtzeit der Immissionsgrenzwert der 16. BiImSchV fur WA-Gebiete auf-

grund der Hintergrundbelastung durch die A 2 fast im gesamten Plangebiet lber-

schritten wird. :

Dabei wurde fur die A 2 die prognostizierte Verkehrsmenge gem. dem Verkehrsgut-

achten Dr. Oeding (Planialt 1, 1988) noch kein larmmindernder Fahrbahnbelag vor-

gesehen. AuBerdem lagen uns derzeit noch keine naheren Angaben lber eventuell

geplanten aktive LArmschutzmaBnahmen im Zuge des vorgesehenen sechsstreifigen

Ausbaus der A 2 vor. Ein erneutes schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan

"Hasenbalken" wird erforderlich, da fir

- die A 2 aktuelle Verkehrszahlen vom Niedersichsischen Landesamt fur StraBen-
bau (Projektgruppe A 2) vorliegen.

- fur den entsprechenden Teilstreckenabschnitt der A 2 eine larmmindernde Fahr-
bahnoberflache geplant ist. [Bereits durchgetiihri]

- sldlich der A 2 eine 5 m hohe Larmschutzwand von km 158,8 bis km 160,0 errich-
tet werden soll. [Bereits durchgefuhrt]

Im Rahmen der ergénzenden schallitechnischen Untersuchung soll zur zukiinftigen

Gerduschsituation im Plangebiet unter Beriicksichtigung der aktuellen Planung flir

den sechsstreifigen Ausbau der A 2 Stellung genommen werden.

Das erganzende schalitechnische Gutachten wurde im Juni 1994 in (berarbeiteter

Form vorgelegt °).

Nach den Ergebnissen der vorliegenden schalltechnischen Berechnungen stellt sich

die Gerauschsituation im Untersuchungsbereich unter Beachtung der aktuellen

Planung fir den 6-streifigen Ausbau der A 2 wie folgt dar:

= Zitatbeginn

"Der durch Verkehrslarmimmissionen von der A 2 verursachte Teilschallpegel wird
durch die im entsprechenden Streckenabschnitt der A 2 vorgesehenen Larmminde-
rungsmafnahmen (Larmschutzwand, Drainasphalt) innerhalb des Plangebietes um
mindestens 4-5 dB gegeniber der "alten" Planung (Asphaltbeton, keine La&rmschutz-
wand) verringert. Dadurch ist die dstlich des Plangebietes verlaufende LandesstraBe
L 635 innerhalb des Untersuchungsbhereiches als Hauptemittent anzusehen."

= Zitatende

Nach Aussagen des Gutachtens werden am Tage und in der Nachtzeit die jeweils
maBgebenden Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV im geplanten Wohngebiet
und Dorfgebiet bereits ohne aktive LArmschutzmaBnahmen gerade noch eingehalten.
Nach Auffassung des Schallgutachters sind deshalb passive Larmschutzmaf3nahmen
im Plangebiet nicht zwingend erforderlich.

= Zitatbeginn

"Bei freier Schallausbreitung wird der Orientierungswert nach Beibiatt 1 zur DIN
18005 am Tage im Allgemeinen Wohngebiet um bis zu 1 dB und im Dorfgebiet um
bis zu 4 dB tberschritten. In der Nachtzeit wird der maf3gebende Orientierungswert
im vorgesechenen Aligemeinen Wohngebiet um bis zu 3,5 dB und im Dorfgebiet um
bis zu 4 dB lberschritten." Es wird daher im Schallgutachten die Méglichkeit disku-
tiert, einen Larmschuizwall (Héhe 4 m) entlang der L 635 zu errichten, um im Plange-
biet die Einhaltung der schalitechnischen Orientierungswerte gem. Beiblatt 1 zur DIN
18005 einzuhaiten."

»  Zitatende

ingenieurblirc Bonk, Maire, Hoppmann, Ergénzendes schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan
*Hasenbalken" der Gemeinde Lehre, Nr. 83175/1, Garbsen, den 27.06.1994

Buro fr Stadtplanung Dr.-lng. W. Schwerdt Braunschweig
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Bei der Erstellung des schalltechnischen Gutachtens ist jedoch davon ausgegangen
worden, dass shdlich der Ortsdurchifzhrtsgrenze, d.h. wenige Meter sidlich der
geplanten Zufahrt ins Baugebiet, bereits eine Geschwindigkeit von 70 km/h zulassig
ist. Die Ortstafe! und damit das Gebot, 50 km/h zu fahren, befindet sich jedoch bereits
120 m sudlich des Plangeltungshereiches. Nach Auskunft des Schaligutachters lie-
gen bei dieser Annahme nur geringfligige Uberschreitungen der Orientierungswerte
geman Beiblatt 1 zu DIN 18005 vor. Das Erfordernis, aktive Schallschutzmaf3nahmen
(Erdwall/Wand) vorzunehmen, besteht somit nicht.

Im Rahmen der erneuten 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 (3)i. V. m. § 3 (2) BauGB
‘97 vom 01.04.2005 bis 02.05.2005 stellie sich die Frage, ob die Verkehrssituation
und somit die Immissionssituation fiir das Plangebiet noch den Verhélinissen ent-
spricht, die den 0. g. Gutachten 1993 und 1994 zu Grunde gelegt wurden. Insofern
hat die Gemeinde sich entschieden, ein aktuelles Gutachten einzuholen. Die folgen-
den ortlichen Verhéltnisse wurden dabei zu Grunde gelegt: )

»  Zitatbeginn

Das Plangebiet liegt am sidlichen Ortsrand von Essehof, westlich der Hordorfer
StraBe (L 625).

Die BAB A 2 veriduft etwa 550 — 590 m nordlich de Untersuchungsbereichs in leichter
Dammiage. Sudlich der BAB A 2 ist von Bau-km 158,8 bis Bau-km 160,0 eine 5 m
hohe Larmschutzwand vorhanden.

Die L 635 wird in einem Geldndeeinschnitt unter der Autobahn durchgefihrt und er-
reicht etwa 350 m ndrdlich des Plangebiets ann&hernd Geldndehbhenniveau.

Innerhalb des Baugebiets fallt das Gelande leicht von Westen nach Osten hin von 88
m tber NN auf 86,5 m Uber NN ab. Im Bereich des Plangebiets ist die Landesstral3e
635 anndhernd héhengleich mit dem anstehenden Gelande.

Das Untersuchungsgebiet wird im Osten durch die |. 635 und im Norden durch die
vorhandene Bebauung der Ortschaft Essehof begrenzt. Die im Westen bzw. Slden
an das Plangebiet angrenzenden flachen sind zur Zeit unbebaut.

Innerhalb des Untersuchungsbereiches ist das Gelande weitgehend eben und frei
von nennenswertem Bewuchs, der einen wesentlichen Einfluss auf die Schallausbrei-
tungsbedingungen haben kénnte.

Die angesprochenen topografischen Verhdlinisse werden bei der Ausbreitungsrech-
nung bericksichtigt.

»

Auf dem schalltechnisch relevanten Teilstreckenabschnitt der L 635 ist innerorts eine
zuldssige Hdchstgeschwindigkeit vzut = 50 km/ h und auBerorts eine zuléssige
Hochstgeschwindigkeit vzul = 100 kmvh fir Pkw bzw. vzul = 80 km/h fir Lkw zu be-
achten. Die Ortstafel befindet sich etwa 95 m sidlich des Plangebiets.

Im betrachteten Teilstreckenabschnitt der BAB A 2 ist eine Verkehrsbeeinflussungs-
anlage installiert. Nachfolgend wird zur Sicherheit von der Rlchtgeschwmdlgkelt (d. h.
130 kmlh fir Pkw und 80 km/h fUr Lkw) ausgegangen.

n Zitatende

Ingenieurbiiro Bonk, Maire, Hoppmann; Ergdnzendes Schalltechnisches Gutachten zum Be-
bauungsplan "Vor dem Hasenbalken" der Gemeinde Lehre, Orischaft Essehof, Nr. 93175/ ]
vom 22.06.2005

Biro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Auf der Grundlage dieser aktuellen Rahmenbedingungen kommt das Gutachten zu
folgenden Ergebnissen:

s Zitatbeginn

Bei “freier Schallausbreitung" wird der ORIENTIERUNGSWERT (Anhaltswert flr die stad-
tebauiiche Planung nach Beiblatt 1 zu DIN 18005) fiir WA-Gebiete am Tage im nied-
rig gelegenen AuBenwohnbereich ) in einem Abstand von 45 - 65 m zur StraBen-
mitte der L 635 eingehalten.

Durch einen 2,5 m hohen Larmschutzwall B) westlich der L 835, kinnte der ORIENTIE-
RUNGSWERT fir WA-Gebiete tags auch auf den straBennéchsten niedrig gelegenen
Freiflachen eingehalten werden (= Abwagung).

Der fur MD-Gebiete heranzuzichende Orientierungswert wird bei "freier Schallaus-
breitung" am Tage im AuBBenwohnbereich in 20 m Entfernung zur Achse der L 320
eingehalten.

Geht man im Rahmen der Abwiigung davon aus, dass eine Uberschreitung des ORI-
ENTIERUNGSWERTS um bis zu 3 dB(A) als nicht "wesentlich” einzustufen ist (...), so ist
festzustellen, dass der dann flir WA-Gebiete am Tage zu beachtende Bezugspegel
von 58 dB(A} im AuBenwohnbereich in 27 m Enifernung zur StraBenachse ein-
gehalten wird. Der in diesem Fall fiir MD-Gebiete am Tage zu beachtende Bezugs-
pegel von 63 dB(A) wird im AuBenwohnbereich in 12 m Abstand zur StraBenachse
eingehalten.

= Zitatende

Die vorgesehenen Planfestsetzungen eines eingeschrénkien Dorfgebietes an der
LandesstraBe L 635 bis zu einer Entfernung von ca. 42 m von der Fahrbahnachse
und darliber hinaus von allgemeinen Wohngebieten erscheinen unter dem Aspekt,
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu gewéhrleisten angemessen. Bei freier
Schallausbreitung sind die Orientierungswerte gem. DIN 18005 fir Dorfgebiete von
60 dB(A) bei Tag in einer Entfernung von 20 m von detr Fahrbahnachse und fiir all-
gemeine Wohngebiete von 55 dB(A) bei Tag von ca. 45 m sicher eingehaiten. -

Vor dem Hintergrund, dass Wohnen in Dorf- und Mischgebieten eine allgemein zu-
l&ssige Nutzung darstellt und dass eine Uberschreitung von bis zu 3 dB(A) als nicht
wesentlich eingestuft werden kann, wird es als unverhaltnisméBig erachtet an der
Ortseinfahrt einen Larmschutzwall festzusetzen. Dies gilt insbesondere auch, da U-
berstandslangen nach Norden, die erforderlich wéren, um nennenswerte Larmpegel- -
minderungen zu erziehen, nicht realisierbar sind.

in einer Entfernung von 42 m zur Fahrbahnachse ist lediglich mit Larmpegeln bis zu
56 dB(A) zu rechnen — also einer Uberschreitung der Orientierungswerte far Allge-
meine Wohngebiete von 1 dB.

im Dorfgebiet sind die Orientierungswerte innerhalb der lUberbaubaren Flachen und
westlich davon sicher eingehalten. Bis zu einer Entfernung von 12 m von der Fahr-
bahnachse ist mit Orientierungswertlberschreitungen von 3 dB zu rechnen. Im Rah-
men der Abwagung wird dies als hinnehmbar erachtet, zumal die Hauptorientierung
der Freiflachen vermutlich nach Stiden und Westen, also zu den larmabgewandten
Seiten und nicht zur LandesstraBe hin erfolgen wird.

Hierunter sind die schutzbedlirftigen Freifidchen eines Grundstiicks zu verstehen (z. B. Ter-
rassen, Freisitze im Garten o.4., Immissionshdhe ~ 2 m tber Geldnde)
Zur Einhaltung der sog. Uberstandsldnge d,; gem. RLS-90 wére ein derartiger Larmschutz-
wall mindestens 35 m dber die sidliche Plangebietsgrenze in sidlicher Richtung weiterzu-
fithren.

Biro tiir Stadtplanung Dr-lng. W. Schwerdt Braunschweig
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2.2

Hinsichtlich der uberbaubaren Fladchen im Dorigebiet ist wie oben beschrieben davon
auszugehen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten sind. Fiir die
allgemeinen Wohngebiete ist in den der LandesstralBe am nachsten gelegenen Be-
reichen im 1. OG mit Orientierungswertiiberschreitungen von bis zu 4 dB bei Nacht
und 2 dB bei Tag zu rechnen. Damit liegen die Larmpegel jedoch sicher unter den
Orientierungswerten fur Dorfgebiete, wo Wohnen eine allgemein zuldssige Nutzung
darstellt. Insofern ist festzustellen, dass durch die gewéhlten Festsetzungen gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewahrleistet sind.

lm Rahmen des ergdnzenden Schallgutachtens ist auch die larmpegelmindernde
Wirkung einer Larmschutzwand entlang der éstlichen und sldiichen Grenze des Gel-
tungsbereiches untersucht worden,

Durch eine 1,8 m hohe hdlzerne Einfriedung ohne Lticken kénnen die Larmpegel bis
auf ca. 58 dB(A) im Dorfgebiet reduziert werden. Die Errichtung einer solchen Einfrie-
dung innerhalb der von der Bebauung freizuhaltenden Flache entlang der Landes-
straBe bedarf ggf. einer Ausnahmegenehmigung der Niedersédchsischen Landesbe-
hérde fur StraBenbau und Verkehrswesen.

Grundsétzlich befindet sich der gesamte Plangeltungsbereich in den Larmpegelberei-
chen [l und lil. Auf die Festsetzung passiven Schallschutzes wird verzichtet, da die
erforderlichen resultierenden SchallddmmmalBe bereits durch die Einhaltung der Er-
fordernisse der Warmeschutzverordnung eingehalten sind.

Auf den straBenabgewandten Gebédudeseiten kann dartiber hinaus davon ausgegan-
gen werden, dass die Larmpegel niedriger liegen als auf den der Larmquelle zuge-
wandten Seiten.

Nach Abwagung offentlicher und privater Belange unter- und gegeneinander unter
besonderer Berlcksichtigung des Aspekies gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewdhrleisten zu miissen einerseits, aus Grilnden des Orts- und Landschaftsbildes
andererseits sowie unter wirtschaftlichen Aspekten sollen keine Larmschutzanlage an
der stidlichen Ortseinfahrt errichtet werden. Die gewdhiten Festsetzungen werden als
angemessen erachtet.

UMWELTBELANGE

- Umweltvertraglichkeitspriifung

Eine Umweltvertriglichkeitspriifung soll nicht durchgefithrt werden, da das Vorhaben
nach § 3 Abs. 1 Satz 1 UVPG nicht in den Anwendungsbereich des Gesetzes Gber
die Umweltvertraglichkeitsprifung fallt. Bei einer GeltungsbereichsgroBe von 1,48 ha
und einer Grundfldchenzahl von max. 0,4 (GRZ um 0,3 fiir das allgemeine Wohnge-
biet und von 0,4 fiir das Dorfgebiet) wird die gemaf § 19 (1) BauNVO versiegelbare
Flache deutlich weniger als 1,00 ha betragen.

- Grunordnung und Landespileage

a) Lage im Raum

Die Gemeinde Lehre liegt norddstlich von Braunschweig. Der Ort Essehof befindet
sich im stgdlichen Gemeindegebiet und grenzt im Sldwesten an das Braunschweiger
Stadtgebiet.

Biiro fiir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Sudlich von Wendhausen und Lehre nérdlich von Essehof quert die Bundesautobahn
A 2 das Gemeindegebiet. Stdlich der bebauten Ortslage von Essehof befindet sich
der ca. 1,48 ha umfassende Geltungsbereich. Er wird im Westen von Wald begrenzt,
der nach regionaiplanerischen Vorgaben %) als Vorranggebiet fiir Natur und Land-
schaft festgelegt ist. Im Osten bildet die LandesstraBe L 635 die Grenze. Im Siden
grenzt der Geltungsbereich Uber einen Graben hinweg an intensiv weidewirtschaftfich
genutzte Flachen, Der Wald im Westen gehdrt zum Landschaftsschutzgebiet "Esse-
hofer Holz".

b) Beschreibung des vom Eingriff betroffenen Raumes

Zur Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft wurde 1994 eine Be-
standsaufnahme des Planbereiches durch die Gemeinde Lehre veranlasst. Sie wurde
im Sommer 1998 Uberprift. Im Sommer 1999 wurde im Rahmen der Neuaufsteliung
des Flachennutzungsplans eine weitere Bestandsaufnahme durchgefiihrt, die sich auf
alle Flachen im Gemeindegebiet bezieht. Dabei sind auch die Aussagen des bisher
unverdifentlichten Vorentwurfes des Landschafisrahmenplans fir den Landkreis
Helmstedt — sofern sie der Gemeinde zugénglich waren — bertcksichtigt worden. Die
letzte Uberpriiung des Planbereiches erfolgt im Sommer 2004 im Zusammenhang
mit der Erarbeitung des Landschaftsplans.

Im Norden und Siiden des Plangebietes befinden sich Flachen, die teilweise intensi-
ver Griinlandnutzung unterliegen. Die Flachen im Geltungsbereich werden zur Zeit in-
tensiv ackerwirtschaftlich genutzt. Gehdlzbestdnde sind im Plangebiet nicht vorhan-
den. Im Suden wird der Geltungsbereich durch einen offen verlaufenden Graben be-
grenzt. Den Norden des Plangebietes begrenzen Eigenheime mit ihren Garten. Es
handelt sich hier Uberwiegend um Ziergarten, nennenswertes Grof3grin oder eine
Ortsrandeingrinung sind nicht vorhanden. Im Westen wird das Plangebiet durch ei-
nen Laubwald begrenzt. Er ist Teil des Landschaitsschutzgebietes "Essehofer Hoiz",
Es handelt sich um einen naturnahen Eichen-Hainbuchenwald auf feuchtem Standort
auBerhalb der Flussauen *). Zwar ist dies ein im Landkreis haufiger Waldtyp, der dor-
tige Bestand jedoch aufgrund seiner Naturndhe von besonderer Bedeutung. Weiter
stdlich in einiger Entfernung zum Plangebiet gelegene Teilbereiche sind aufgrund ih-
rer besonderen Bedeutung daher auch als Naturschutzgebiet (NSG) ausgewiesen.
Nach Einschatzung des LRP erfillt das Essehofer Holz insgesamt (berwiegend die
Voraussetzungen zur Ausweisung als NSG.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm ist der Wald als Vorranggebiét fiir Natur und
Landschaft festgelegt. Ferner ist er fur ruhige Erholung in Natur und Landschait be-
stimmt.

Der Geltungsbereich ist mit keiner besonderen zeichnerischen Festlegung versehen.

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass die planerisch vorbereiteten Eingriffe
Auswirkungen auch Ober den festgesetzten Geltungsbereich hinaus haben werden,
ist auch die angrenzende Umgebung zu betrachten. Wie bereits angedeutet, schlief3t
sich nérdlich an das Plangebiet die bebaute Ortslage von Essehof an. Im Osten liegt
die LandesstraBe L 635. Hieran schlief3t sich weitere, teilweise seit Jahrzehnten be-
stehende Bebauung an. Jenseits der Wohngebéaude liegen hofnahe Freiflachen eines
Gehéftes, Sadostlich und siidlich des Geltungsbereichs sind intensiv landwirtschaft-
fich genutzte Flachen. Zur Zeit ist hier Weideland vorhanden. Westlich grenzt an den
Geltungsbereich der bereits angesprochene Laubwald.

%)

LRP fiir den Landkreis Helmstedt, Entwurf

Biro far Stadtplanung Dr-ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Der Geltungsbereich hat insgesamt eine GréBe von rd. 1,48 ha, fur die die Abhand-
fung der Eingrifisregelung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens durchzuflihren ist.

Ermittlung der tatséchlichen Eingriffsflache

Fladche in ha

Geltungsbereich = tatséchliche Eingriffsflidche 1,48

¢} Bewertung der Schutzgiiter

Die Beweriung der Schutzguter und der daraus resultierenden Abhandlung der Ein-
griffsregelung erfolgt nach den "Naturschutziachlichen Hinweisen zur Abhandiung der
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung", die vom Niedersachsischen Landesamt fir
Okologie herausgegeben worden sind.

1. Arten- und Lebensgemeinschaften
Das Plangebiet stellt sich vollsténdig als lehmiger Acker (AL) dar. Auf Grund der Be-

standserfassungen konnte festgestellt werden, dass im Geltungsberelch keinerlei ge-
fahrdete Arten vorkommen.

Aufgrund der Naturferne des Biotoptypes wird das Plangebiet der Wertstufe 3 (= von
geringer Bedeutung) zugeordnet.

2. Boden/Wasser

Der vorherrschende Bodentyp im Bereich des Plangebietes stellt der Pseudogley dar.
Als vorherrschende Bodenart ist dort ein lehmiger Sand vorhanden der z. T. mit Stei-
nen durchsetzt ist. Das natirliche Bodengefige ist in Folge der langjahrigen kultur-
technischen Bodenbearbeitung stark Gberpragt. Durch die intensive landwirtschaftli-
che Nutzung besteht ein mittleres Stoffeintragrisiko durch den Einsatz von Bioziden,
da die lehmigen Sande ein mittleres bis hohes Bindungsvermégen besitzen. Im Un-
tergrund herrschen sandige Lehme vor. Die Grundwasserstande liegen bei rd. 0,5 m
unter Gelandeoberkante im Winter und rd. 1,0 m im Sommer. Es handelt sich hierbei
um Stauwasser, das den Boden im Untergrund nur sehr langsam durchdringen kann.
Insofern besteht fiir das Grundwasser ein getinges bis mittleres Stoffeintagsrisiko.
Insgesamt sind die Schutzgiiter von allgemeiner Bedeutung (=Wertstufe 2) fir die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes.

3. Luft / Klima
Der hier bewertete Planbereich ist fir das Schutzgut bedeutsam, da die vorgefunde-
nen Nutzungsstrukturen eine hohe Bedeutung fiir die Kalt- und Frischiuftentstehung
besitzen. Der westlich angrenzende Wald ubernimmt darliber hinaus Immissions-
schutzfunktionen. Der Natirlichkeitsgrad des Schutzgutes Luft ist von Bedeutung
(Wertstufe 2).

4. L andschaftsbild

Durch die Acker und Grlnlandnutzung ist der Geltungsbereich als Teil einer geglie-
derten Feldflur zu betrachten. Er grenzt unmittelbar s{idlich an den Siediungsbereich
an, der in diesem Teil weder dorftypische Bauformen, noch eine Orisrandeingriinung
aufweist. Er liegt jedoch in unmittelbarer Nachbarschaft zum "Essehofer Holz". Inso-
fern wird das Landschatisbild als Bereich, dessen Eigenart und Schonheit tberformt,

Bliro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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im wesentlichen aber noch erkennbar ist, betrachtet und mit der Wertstufe 2 fir ein
beeintrdchtigtes Landschaftsbild bewertet. Aufgrund der detaillierten Bestandserfas-
sung im Rahmen dieses Bebauungsplans kann den Aussagen des Land-
schaftsrahmenplans des Landkreises, wonach das Landschaftsbild in diesem Bereich
nicht bis wenig beeintrachtigt ist, nicht gefolgt werden. Der Landschaftsplan der Ge-
meinde Lehre (Entwurf 2004) misst dem Plangebiet eine mittlere Bedeutung zu.

Flachenfestsetzungen des Bebauungsplanes

Fléche inha | Planerisch
vorbereitete
Versiegelung

Geltungsbereich 1,48

Dorfgebiet, eingeschriankt, GRZ 0,4 (+ Uberschrei- 0,25 0,15

tung)

allgemeines Wohngebiet, GRZ 0,3 (+ Uberschrei- 0,84 0,38

tung) _

StraBenverkehrsflache 0,11 0,11

Grinflachen, &ffentlich 0,38

d} At und Umfang der zu erwartenden Eingriffe

Nachhaltige Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes ergeben sich aus der Versiege-
lung von Bodenflache, wodurch es zu einem hdheren Oberflachenabfluss kornmt.
Durch die Versiegelung gehen weiterhin unverbaute Flachen verloren. Aufgrund des
geplanten Gebietscharakters ist mit einem Versiegelungsgrad von wesentlich weniger -
als 50 % im WA zu rechnen, so dass von einer Wertstufenbeeintrachtigung flir das
Schutzgut Boden nicht auszugehen ist. Im MDe ist die Versiegelung > 50% und somit
eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes auf der gesamten Flache des ein-
geschréankten Dorfgebietes (0,25 ha).

Die Beeinflussung der kleinklimatischen Verhaltnisse (Wind, Temperatur und Emissi-
onen) sind aufgrund der geplanten Ansiedlung gegenuber der landwirtschaftlichen
Nutzung nicht als erheblich einzustufen. :

Durch die Anlage des Baugebietes wird der durch Bebauung, StraBenverkehr und
landwirtschaftliche Nutzungen gepragte Charakter im Bereich des Ortsrandes ledig-
lich erweitert, flir den Planbereich selbst ist nach wie vor von einem beeintrachtigten
Landschaftsbild auszugehen.

&} Vermeidung und Minimierung

Ein Eingriff an anderer Stelle des Ortes ist nicht zu fordern, da es sich hier um eine
Flache handelt, die nach regionalplanerischen Vorgaben keiner besonderen Festie-
gung unterliegt. Die Gebiete um die bebaute Ortslage sind mit Ausnahme des Plan-
bereiches als Vorsorgegebiete fur die Landwirtschaft dargestellt. Das westlich an-
schlieBende Landschaftsschutzgebiet "Essehofer Holz" als Vorranggebiet fiir Natur
und Landschaft wird in die Pianungen nicht einbezogen.

- Biiro fiir Stadtplanung Dr.-lng. W. Schwerdt Braunschweig
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Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage zwischen der LandesstraBe im Osten, am
Siedlungsrand im Norden und der Nachbarschaft zu weiterhin landwirtschaftlichen
Nutzflachen im Siden flr eine Siedlungserweiterung gut geeignet. Dabei ist auch in
Rechnung zu stellen, dass die Siedlungsentwickiung dstlich der Landesstra3e bereits
bis an die Ortsdurchfahrtsgrenze fortgeschritten ist und hier westlich insofern lediglich
eine Arrondierung erfolgt. Die Gemeinde hat die Méglichkeit untersucht, ein Bauge-
biet an anderer Stelle der Ortschaft umzusetzen; denn der Bedarf ist unstrittig, fur die
ansassige Bevllkerung im Rahmen der Eigenbedarfsentwicklung und sogenannten
inneren Umsetzung Bauplétze in Essehof vorzuhalten. Eine Orisentwickiung nach
Norden ist wegen der unmittelbaren N&he der Autobahn A 2 raumlich und unter
schalltechnischen Gesichtspunkten nicht méglich. Im Westen wird die Entwicklung
durch das o.g. Landschaftsschutzgebiet/Waldflachen begrenzt. Eine dstliche Entwick-
lung der Ortschait wird wesentlich durch die dort liegenden landwirtschaftlichen Hof-
stellen sowie den Tierpark erschwert (Immissionskonflikte). Insofern verbleibt als ein-
zige restriktionsfreie Flache zur kurz- bis mittelfristigen Erweiterung der Ortschaft die
Flache, die im vorliegenden Bauleitplan enthaiten ist.

Der Anschluss an die Ver- und Entsorgungssysteme ist durch die Erweiterung der
vorhandenen Systeme gegeben. Eine weitere Vermeidung bedeutet die Sicherung
von Waldabstandsflachen durch die Planfestsetzungen.

Um die zu erwartenden Versiegelungen im Baugebiet zu minimieren, wird die zulds-
sige Grundflachenzahl auf 0,3 (WA) bzw. 0,4 (MDe}) in den zur Bebauung anstehen-
den Bereichen begrenzt,

Anhand des angewandten NLO-Modelis rechnet sich der Kompensationsbedarf wie

folgt:

Erhebliche Beeintrachtigungen im Bereich des Schutzgutes Boden:
0,25 ha MDe

0,38 ha WA

0,11 ha Stra3enverkehrsilache

0,74 ha Gesamt

0,74 ha Versiegelung x Kompensationsfaktor 0,3 = rd. 0,22 ha.

f) AusgleichsmaBnahmen

Nach Vorgabe des Niedersichsischen Landesamtes fir Okologie ist jedes Schutzgut
einzeln auszugleichen bzw. zu ersetzen.
Die Ermittlung des Eingriffs und des etforderlichen Ausgleichs stellt sich wie folgt dar:

Biro fir Staditplanung Dr.-ing. W, Schwerdt Braunschweig
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Baugebiet (tats&chliche Eingriffsfliche) 1.48 ha

Arten und
l.ebens-
gemein-
schaften/
Biotopty-
pen

Acker, Grinland
intensiv genuizt
1,48 haWST 3

Zerstdrung und Beseiti-
gung von Vegetation
dureh Versiegelung und
Uberbauung

keine Wenstufenminde-
rung fiir 1,48 ha
(vorher WST 3,
nachher WST 3)

kein Eingriff

Begrenzung des
Versiegelungs-
grades

Anlage eines Wald-
saumes 0,38 ha
{vorher WST 3,
nachher WST 2)

Boden

durch landwirtschaftli-
che Nutzungen stark

Ubempragter Naturbo-
den 1,48 ha WST 2

Versiegelung durch
ErschlieBung 0,11 ha
{vorher WST 2,
nachher WST 3}
Eingriff liegt vor!

Versiegelungsgrad un-
ter 50 % bei 0,84 ha
und Anlage von Grin-
flachen 0,38 ha
(vorher WST 2,
nachher WST 2)
Wertstufenminderung
auf 0,25 ha.

Eingriff liegt vor!

Versiegelungsgrad Gber
50 % bei 0,25 ha

Max. mégliche Versie-
gelung O, 13 ha
{vorher WST 2, nach-
her WST 3)

Eingriff liegt vor!

Verwendung
wasserdurchlas-
siger Materialien
im Bereich von
Pkw-Stellplatzen,
Grundstiickszu-
fahrten und der-
gleichen; Begren-
zung des Versie-
gelungsgrades

Anlage eines Wald-
saumes als Offentliche
Grinflache 0,38 ha
{vorher WST 2,
nachher WST 1)

Grund-
wasser

durch landwirtschalftli-
che Nutzungen beein-
trachtigte Grundwas-
sersituation

1,48 ha WST 2

Versiegelung durch
ErschlieBung 0,11 ha
{vorher WST 2,
nachher WST 3)
Eingriff liegt vor!

Versiegelungsgrad un-
ter 50% maglich

keine Werstufenminde-
rung flr 0,84 ha
(vorher WST 2,
nachher WST 2)

Max. mdgliche Versie-
gefung von 0, 38 ha
Eingriff liegt vor!
Versiegelungsgrad Gber
50 % bei 0,25 ha
Wertstufenminderung
auf 0,25 ha.

{vorher WST 2, nach-

her WST 3)
Eingriff liegt vor!

Gleiche Vorkeh-
rungen wie beim
Schutzgut "Bo-
den”

Gleiche Mal3nahmen
wie beim Schutzgut
"Boden”

———

10)

Bei der Bilanzierung werden nur Flachen in Ansatz gebracht, bei denen ein Eingriff zu erwarten ist

Biro f{ir Stadtplanung
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Natdrlichkeitsgrad von

Luft/Kiima Bebauung und Umnut- | Gieiche Vorkeh- Anlage eines Wald-
Bedeutung, 1,48 ha zung fir 1,48 ha rungen wie beim saumes als &ffentliche
WST 2 (vorher WST 2, Schutzgut "Bo- Grinfidche 0,38 ha
nachher WST 2) den” {vorher WST 2,
kein Eingriff nachher WST 2)
Land- Landschaftsbild ist Siedlungsflache fir 1,0 | Gestaltungsvor-
schaftsbild | von aligemeiner Be- ha mit Eingriinung flr schriften

deutung 0,38 ha

fiir 1,48 ha {vorher WST 2,

W3T2 nachher WST 2}
kein Eingriff

1. Arten- und Lebensgemeinschaften

Fir insgesamt 1,48 ha der Flache tritt keine Wertstufenénderung ein, wenngleich
Veranderungen der Arten und Lebensgemeinschaften von Geselischaften landwirt-
schaftlich geprégter Bereiche hin zu Gesellschaften von Hausgéarten und des Wald-
saumes zu erwarten sind. Insbesondere fur die Avifauna wird neuer Brutraum entste-
hen. Insofern ergibt sich hier sogar eine Verbesserung.

Rund 0,65 ha kdnnen fiir Versiegelung und Uberbauung in Anspruch genommen
werden. Diese Flachen gehen fir Arten- und Lebensgemeinschaften verloren, Auf-
grund der geringen Wertigkeit des Bestandes werden jedoch keine erheblichen Be-
eintrdchtigungen planerisch vorbereitet, da der planerische Zustand der gleichen
Wertigkeit zuzuordnen ist.

2. Boden

Der gesamte Geltungsbereich weist durch landwirtschaftliche Nutzungen liberprigte
Boden auf, die mit der Stufe 2 bewertet werden. Durch die Planfestsetzungen wird fiir
0,11 ha die Versiegelung von StraBen ermdglicht. In diesem Bereich erfolgt ein Wert-
stufensprung von 2 auf 3. Rund 0,84 ha werden als allgemeine Wohngebiete festge-
setzt. Durch diese Festsetzungen verbleibt es bei der Wertstufe 2. Die hier max. zu-
lassige Versiegelung von 0,38 ha ist jedoch als Eingriff ebenfalls auszugleichen. Fur
die eingeschrankten Dorfgebiete kommt es auf der gesamten Flache (0,25 ha) zu ei-
nem Wertstufensprung von 2 auf 3, da hier eine Versiegelung von > 50% planerisch
vorbereitet wird.

Um den Wertstufenverlust fir die Strafen und das Dorfgebiet zu kompensieren und
die gesamten Versiegelungen auszugieichen, werden entlang des westlichen Wald-
randes 0,38 ha Grinfliche zur Entwicklung eines Waldsaumes als MaBnahme zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt
bleibt. Durch den Wegfall von Dingemitteleintrdgen und landwirtschaftlichem Verkehr
(keine Verdichiung) sowie dieser Bodenauflockerung mittels Durchwurzelung, wird
durch diese MaBnahmen die Kompensation als angemessen erachtet.

¢) Abwagung

Aufgrund der Bestandsaufnahme und des Planungszieles ist festzustellen, daf3 der
vorliegende Bebauungsplan einen Eingriff geman § 7 des Niedersdchsischen Natur-
schutzgesetzes (NNatG) vorbereitet. Dieser Eingriff ist nach § 10 NNatG auszuglei-
chen. Da uber den Umfang der Kompensation des Eingriffs gemé § 1a des Bauge-

Biro fir Stadtplanung
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setzbuches (BauGB) bzw. des § 21 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in
der Bauleitplanung zu entscheiden ist, wurde mehrfach eine radumliche Bestandsauf-
nahme und Bewertung vorgenommen. Die Ergebnisse der Bewertung sind unter Ab-
wagung alier &ffentlicher und privater Belange unter- und gegeneinander in die zeich-
nerischen Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes und die textlichen
Festsetzungen eingeflossen. Der Eingriff ist durch AusgleichsmaBnahmen innerhalb
des Geltungsbereiches zu kompensieren. Der Bebauungsplan sieht entlang des
Waldrandes &ffentliche Griunflachen vor, die naturnah zu gestalten sind. Dartiber hin-
aus wird eine OBV erlassen. Diese dient auch dem Ausgleich des Eingriffs in das
Landschaftsbild. So kann ein dorftypischer Ortsrand gegentber der freien Landschaft
ausgebildet werden. Damit entspricht die Planung auch den Zielen der Dorferneue-
rung.

Des weiteren sind im Rahmen der griinordnerischen Abwégung fiir den vorliegenden
Bauleitplan forstwirtschaftliche Belange einzustellen. Das Baugebiet grenzt unmittel-
bar an einen bestehenden Wald, der Teil des Landschaftsschutzgebietes "Essehofer
Holz" ist. Es ist insofern durch Festsetzungen im Bebauungsplan ein Waldabstand
einzuhalten, u.a. um der Gefahrdung durch Baumsturz Rechnung zu tragen und ei-
nen fachgerechten Waldsaum zu entwickeln. Es wird dabei ein Abstand des Bauge-
bietes von 40 — 50 m zur Grenze des Waldfiurstickes als angemessen erachtet.

Bei dem vorliegenden Baugebiet handelt es sich um die einzige mdgliche Erweite-
rung der Ortslage Essehof. Die ErschlieBung ist bis zum Jahr 2010 vorgesehen. Es
soll dabei in erster Linie die Nachfrage nach Bauplatzen aus der Orislage selbst be-
friedigt werden {sogenannte innere Umsetzung). Vor dem Hintergrund des sparsa-
men Umganges mit Grund und Boden und um den heute gewlinschien Grundstlicks-
groBen Rechnung zu tragen, werden die Grundsticke im Mittel etwa 600 m? groB
werden. Dies bedingt, dass Waldabstiande von Gber 40 - 50 m, wie sie im Einzelfall
wunschenswert sein kénnten, im vorliegenden Fall nicht eingehalten werden kénnen,
denn eine offentliche Griinflache dieser Tiefe ware andererseits auch bei einer Finan-
zierung als Ausgleichsmaf3inahme eine Harte, die einer wirtschaftlichen Umsetzung
des Baugebietes entgegen stehen wiirde. Hierbei ist besonders zu beriicksichtigen,
dass im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Lehre bereits seit langem
ein Baugebiet bis an den Waldrand dargestelit ist. Im Regionalen Raumordnungspro-
gramm ist dies die einzige fur eine Bebauung verfligbare Flache in Essehof, die keine
zeichnerischen Festlegungen enthéit,

Entlang der Flurgrenze zum Waldflurstiick wird ein 40 — 50 m breiter Streifen als 6f-
fentliche Griinfliche festgesetzt. Hier sind Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft vorgesehen. Die Festsetzungen
des Bebauungsplanes zielen auf die Bildung einer Waldsaumzone ab. Diese Wald-
saumzone Ubernimmt eine Pufferfunktion. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die ho-
hen Baume am Waldrand aufgrund ihrer Hohe und ihres zu erwartenden Wachstums
in absehbarer Zeit eine Gefahrdung der Bebauung durch Baumsturz nicht erwarten
lassen.

Im Rahmen der verbindlichen Bauieitplanung kann auf die detaillierte Anpflanzungs-
festsetzung zur Ausgestaltung der Waldsaumzone verzichtet werden, da die Ge-
meinde Eigentimerin der Flachen des Geltungsbereiches ist. Sie beabsichtigt das
Baugebiet durch einen ErschiieBungstrager entwickeln zu lassen. Mit diesem kénnen
weitere Regelungen zur Durchftihrung der AusgleichsmafBnahmen getroffen werden.

Im Hinblick auf das Schutzgut Boden ist durch die Planfestsetzung die Versiegelung
von 0,11 ha Fléachen fir die StraBen sowie durch die konkrete Bebauung im allge-
meinen Wohngebiet unter Beriicksichtigung der zuldssigen Uberschreitung der
Grundflachenzahl eine Versiegelung von max. 0,38 ha Fliache (< 50 %) und im Dorf-
gebiet durch die Versiegelung von > 50% mit 0,25 ha begriindet. Bei Béden von all-

Bliro fiir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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gemeiner Bedeutung ist ein Ausgleich von 1 : 0,3 (Eingriff : Ausgieich) zu fordern. In
der Summe besteht fiir das Baugebiet ein Kompensationsbedarf von rd, 0,22 ha.
Durch die Festsetzung der Waldsaumzone werden im Umfang von 0,38 ha &ffentliche
Grunflachen flr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft als AusgleichsmaBnahmen durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan bereitgestellt und gesichert.

Insofern werden im Rahmen der Abhandlung der Eingrifisregelung bzw. im Rahmen
der Abwagung die Belange der Wohnraumschaffung héher angesetzt als forstwirt-
schaftliche Belange. Naturschutzfachlichen Belangen wird Rechnung getragen, da
die Festsetzungen des Bebauungsplanes den Eingriff, den der Bebauungsplan vorbe-
reitet, im Plangebiet volistdndig kompensieren. Durch die Anlage der Grinftache zur
Ausbildung eines Waldrandes wird sogar bei den durch Eingriffe betroffenen Schutz-
gutern "Arten und Lebensgemeinschaften” und "Boden" - unter Verwendung der "Na-
turschutzfachlichen Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung” - ein Uberschuss
in der Kompensation erzielt. Insofern kann davon ausgegangen werden, dass die
durch den Bebauungsplan verursachten Eingriffe vollstdndig durch Festsetzungen im
Bauleitplan ausgeglichen werden. Der Uberschuss wird zur Zuordnung fir andere
Eingriffe vorbehalten.

Die vollstandige Beriicksichtigung der naturschutzfachlichen Belange im Rahmen der
Abwagung ist nach Auffassung der Gemeinde gerechifertigt, da das Baugebiet neben
seiner Ortsrandlage inshesondere die unmittelbare Nachbarschaft des Landschafts-
schutzgebietes/ Vorranggebietes fiir Natur und Landschaft "Essehofer Holz" zu be-
rticksichtigen hat.

Die Gemeinde erachtet die MaBnahmen unter Abwagung alfer 6ffentlichen und priva-
ten Belange unter- und gegeneinander als angemessen.

- Baugrund

Im Zusammenhang mit der Untersuchung der Regenwasserproblematik hat die Ge-
meinde Lehre eine Baugrunduntersuchung veranlasst ).

Im Untersuchungsgebiet stehen ausreichend bis gering tragfdhige Schiuffe (iber To-
nen mit ausreichender Tragféhigkeit an. Sie sind flr Flachgrindungen der Gebaude
geeignet. Bereichsweise kénnen die Béden aufgrund ihrer Wasserempfindlichkeit bei
Verndssungen aufgeweicht und dann zur Aufnahme von Lasten ungeeignet sein. Hier
muss durch einen Bodenaustausch die Tragfahigkeit hergestelit werden.

Messungen haben ergeben, dass die Wasserstdnde keine echten, d.h. unbeeinfluss-
ten Grundwasserstéande darstellen. Vielmehr handelt es sich bei dem angetroffenen
Grundwasser um Schichten- und bzw. um versickerndes Niederschlagswasser, das
sich auf den im Untergrund anstehenden gering durchiassigen Tonschichten aufstaut.
Die Wasserfiihrung und Menge héngt dabei insbesondere von den vorherrschenden
Witterungsbedingungen, aber auch von der Klima- und Vegetationsperiode ab. So ist
es in Zeiten langanhaltender Trockenheit méglich, dass kein Grundwasser frei vor-
liegt, wihrend es in Zeiten intensiver Niederschlagsereignisse zu einer fast vollstin-
digen Durchnassung des Untergrundes kommen kann. Die Planungen missen daher
berlicksichtigen, dass in extremen Witterungsperioden geldndenahe Grundwasser-
stande auftreten kdnnen. Die BaumaBnahmen werden daher beeintrachtigt. Maf3-
nahmen zur Trockenhaltung der Baugruben und zum Schutz der Kellerrdume vor
Feuchtigkeit sind zu beachten: "Bei unterkellerten Gebdude muss zum Schutz vor

11)

Gesellschatt fiir Grundbau und Umwelttechnik mbH, ErschlieBung Baugebiet “Vor dem Hasen-
balken" - Baugrunduntersuchung und Baugrundbeurteilung Nr. 2186/95, Braunschweig, den
09.05.1995
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Schichten- und versickerndem Niederschlagswasser die Ausbildung der Keller gem.
DIN 18195, Teil 6 {(Abdichtungen gegen von auBen driickendes Wasser, Ausbildung
als wasserundurchldssige Wanne) erfoigen. Bei nicht unterkellerten Gebduden ist
zum Schutz erdberiihrender Bauteile gegen Bodenfeuchte die DIN 18195, Teil 5 (Ab-
~ dichtungen gegen nicht driickendes Wasser) zu beachten. Beim Aushub der Baugru-
ben ist aufgrund des Schichtenwassers eine Wasserhaltung notwendig. Die angetrof-
fenen Sandschichten kénnen in die Baugrube flieen."
Das Baugrundgutachten macht femer ausfihrliche Aussagen fiir MaBnahmen, die
beim Kanal- und StraBenbau zu beachten sind. Ferner wird ermittelt, dass eine plan-
maBige Versickerung von Niederschlagswasser aufgrund der Durchléssigkeiten der
Boden nicht méglich ist. Es ist lediglich eine Teilversickerung z.B. (iber Mulden még-
flich.

- Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt inmitten von landwirtschaftlich genutzten Flichen. Landwirt-
schaftliche Immissionen sind in ortsublichem Umfang hinzunehmen.

3.0 BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFT

Das Baugebiet, fur das diese 6riliche Bauvorschrift erlassen wird, liegt am Ortsrand
von Essehof und bestimmt dadurch das Erscheinungsbild des Ortes und den Uber-
gang zum Wald, der Vorrangfunktionen flr Natur und Landschaft ibernimmt.

‘Aus diesem Grund und vor dem Hintergrund, dass sich Essehof im Dorferneuerungs-
programm des Landes Niedersachsen befindet, sollen hier durch eine ortliche Bau-
vorschrift die Form und Farbe der Décher festgesetzt werden. Unter Wahrung der
Grundsétze einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung bestehen im Rahmen die-
ser Bauvorschriften ausreichende Variationsméglichkeiten, den unterschiedlichen
Gestaltungswiinschen der Bauherren Rechnung zu tragen.

Zu§ 1: Der raumliche Geltungsbereich fiir die ortliche Bauvorschrift ist deckungs-
gleich mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans "Vor dem Hasenbal-
ken". Die Gestaltungsvorschriften beziehen sich auf bisher unbebaute Be-
reiche, d.h. die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete WA und einge-
schrankten Dorfgebiete MDe. Der sachliche Geltungsbereich der Gestal-
tungssatzung erstreckt sich auf die Gestaltung der Décher.

Zu§ 2: Diese Vorschrift zur Gestaltung der Dachformen stellt sicher, dass der pra-
gende Ortsrand nicht durch Vielfalt und atypische Gestaltung von Dachfor-
men verunstaltet wird. Beidseitig gleich geneigte Dacher kénnen fir Essehof
als typisch gelten.

Zu§3: Neben den Dachformen hat auch die Farbgestaltung der Décher Einfluss
auf das Ortshild. Durch diese Vorschrift soll der Harmonie traditioneller Ma-
terialien und Farben im Orts- und Landschaftsbild Rechnung getragen wer-
den. Die Farbwahl in den Farbreihen rot und orange sieht die Verwendung
naturroter Farbtdne vor und soll eine Einfligung der Neubauten gewéhrleis-
ten.

Ausnahmen zur Nutzung regenerativer Energien werden zugelassen.

Zu§4: Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten wird durch die Niedersichsische
Bauordnung begriindet.

—— e
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4.0

HINWEISE DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

- Ver- und Entsorgung

Das Staatliche Amt fiir Wasser und Abfall weist mit Schreiben vom 10.12.91 dar-
auf hin, dass ein Nachweis erbracht werden sollte, dass das anfallende Oberflichen-
wasser ohne Zwischenschaltung eines Regenwasserriickhaltebeckens schadlos von
den Vorflutern abgefihrt werden kann.

Die Telekom weist mit Schreiben vom 19.12,.81 und 07.10.86 darauf hin, dass zur
fernmeldetechnischen Versorgung des Planbereiches die Verlegung neuer Fernmel-
deanlagen erforderlich wird. Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes so-
wie die Koordinierung mit dem StraBenbau und BaumaBnahmen anderer Leitungs-
trager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im
Planbereich der Niederlassung Géttingen, Postfach 40 02, 38030 Braunschweig,
Ressort 66, mindestens 9 Monate vor Baubeginn schriftlich angezeigt werden.

Die Hastra Braunschweig teilt mit Schreiben vom 13.12.91 mit, dass die Versorgung
des Plangebietes mit elektrischer Energie aus einer in der Nahe vorhandenen Trafo-
station erfolgen kann. Im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen muss lediglich das
Niederspannungskabelinetz entsprechend erweitert werden.

Am 31.03.2005 teilt die Avacon Folgendes mit:

Fir die Versorgung der geplanten Neubauten mit elektrischer Energie und Erdgas
werden Erweiterungen unserer in der Nahe vorhandenen Netze erforderlich. Die Fiih-
rung der neu zu legenden Kabel und der Erdgasleitungen werden wir zu gegebener
Zeit mit Ihnen und den lbrigen Versorgungstragern abstimmen. Die Kosten fir die
Netzerweiterungen werden gemaB der "Verordnung tber Allgemeine Bedingungen

 fiir die Elektrizittsverordnung von Tarifkunden (AVBEItV)" und der "Verordnung Gber

Allgemeine Bedingungen fur die Gasversorgung von Tarifkunden (AVBGasV)" den
Bautragern angelastet.

Die Landesgasversorgung teilt mit Schreiben vom 10.12.91 mit, dass sie die ge-
planten Bauten mit Erdgas versorgen kann. Sie bittet um Nachricht, wann mit der Er-
schiieBung zu rechnen ist und wer im Plangebiet bauen wird, damit die Landesgas-
versorgung ihre Arbeiten rechtzeitig einplanen kann. Soweit im Bebauungsplan die
ErschiieBung von Grundstiicken durch Privatwege vorgesehen ist, wird vor VerjuBe-
rung der Wege an die Anlieger um Eintragung von beschrénkten persdnlichen
Dienstbarkeiten zum Schutze der von der Landesgasversorgung vorgesehenen bzw.
bereits betriebenen Gasleitungen gebeten.

Der Landkreis Helmstedt weist mit Schreiben vom 23.01.95 darauf hin, dass es bei

der Realisierung wasserrechtficher Erlaubnisse und Genehmigungen bedarf, z.B. fiir

die Uberbriickung des StraBenseitengrabens durch die ErschlieBungsstraBe, die ge-

Zielte Versickerung von Oberflachenwasser oder dessen Abieitung in Vorfluter,

Mit seinem Schreiben vom 22,10,96 weist der Landkreis Helmstedt darauf hin, dass

aut Grund der im Niedersachsischen Wassergesetz (NWG) enthaltenen Bestimmun-

gen Folgendes zu beachten ist:

- Gegen den Bebauungsplan bestehen aus wasserwirtschaftlicher Sicht keine Be-
denken, wenn nachgewiesen wird, dass eine ordnungsgeméBe Abwasserbeseiti-
gung durch einen Anschluss an die Kl&ranlage Lehre gesichert ist.
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- Sofern durch das Regenruckhaltebecken keine notwendige Behandlung des
Wassers erfolgt, ist der Bau des Regenriickhaltebeckens genehmigungsfrei, an-
sonsten besteht Genehmigungspflicht nach § 154 NWG.

- For die Einleitung des Niederschlagswassers aus dem Regenrilickhaltebecken in

den "Hihnerbach" ist eine Erlaubnis nach § 10 NWG zu beantragen. Der Antrag
ist vom Wasserverband Weddel-Lehre bei meiner Unteren Wasserbehdrde zu
stellen.
Fur die Uber das Regenrickhaltebecken in den Graben einzuieitenden Wasser-
mengen ist unter Umstanden - je nach Spitzeneinleitungsmenge - ein hydrauli-
scher Nachweis Uber die Leistungsfahigkeit des Vorifluters zu erbringen. Gleiches
gilt auch fur die Regenwassereinleitungen durch seitlich einmindende Kanile.

Am 26.04.2005 gibt der Landkreis Helmstedt folgende Hinweise:

Der Streifen zwischen der stidlichen Grenze des Planbereiches und der siidwartigen
Baugrenze steht freilich auch dann nicht uneingeschrankt fir eine bauliche Nutzung
zur Verfigung. Auf dem stdwarts benachbarten Flurstlick 19 befindet sich ndmlich
ein Graben mit Status als Gewésser lil. Ordnung, in dessen Nahbereich ebenfalls
Nutzungsbeschrankungen gelten. So enthalt einerseits die Unterhaltungsordnung fiir
Gewasser lli. Ordnung in threm § 6 den Auftrag, einen 5 m breiter Streifen entlang
der oberen Bbschungskante so zu bewirtschaften, dass die Unterhaltung nicht beein-
trachtigt wird. Andererseits unterwirft § 91 des Nds. Wassergesetzes die Herstellung
von baulichen Anlagen an oberirdischen Gewassern einem Genehmigungsvorbehalt
zu Gunsten der Wasserbehdrde.

Mit Schreiben vom 08.04.2005 gibt die T-Com folgende Hinweise:

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereichs, der neu zu errich-
tenden Gebéude, des neuen Baugebietes, ... durch die Deutsche Telekom AG ist die
Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich. Leider stehen dazu die er-
forderlichen Leitungen nicht zur Verfigung, so dass zur Durchfilhrung unserer Kabei-
verlegungsarbeiten gegebenenfalls bereits ausgebaute StraBen wieder aufgebrochen
werden mussen.

Wir machen darauf aufmerksam, dass eine wirtschaftliche unterirdische Versorgung
des Neubaugebietes durch die Deutsche Telekom AG nur bei Ausnutzung aller Vor-
teile einer koordinierten ErschlieBung méglich ist. W|r beantragen daher folgendes si-
cherzustellen,

- dass fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsge-
biet eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen
StraBen und Wege méglich ist,

- dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Deut-
schen Telekom AG als zu belastende Flache festzusetzen entsprechend § 9 (1)
Ziffer 21 BauGB singerdumt wird,

dass zur Herstellung der Hauptzufiihrungen der ErschlieBungstrager verpflichtet
wird, vom jeweils dinglich Berechtigten (Grundstiickseigentiimer) die Grund-
stlckseigentimererklarung einzufordern und der Deutschen Telekom AG auszu-
héndigen,

dass eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Lei-
tungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumaBnahmen
fur den StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt, d. h.
~+... flr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstréger
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ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Be-
bauungsplangebiet der Deutschen Telekom AG, T-Com, Technische Infrastruktur
Niederlassung Nordwest, Ressort PTl 23, Friedrich-Seele-StraBe 7, 38122
Braunschweig, so friih wie méglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schrift-
lich angezeigt werden. '

Hinsichtlich geplanter Baumpilanzungen ist das "Merkblatt uber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft flr StraBen-
und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe hier u. a. Abschnitt 3 zu beachten. Einer
Uberbauung unserer Telekommunikationslinien stimmen wir nicht zu, weil dadurch
der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung verhindert wird und ein erhebliches Scha-
densrisiko fir die Telekommunikationslinien besteht. Wir bitten um die Abstimmung
gegebenentalls vorgesehener Baumstandorte.

Der Nds. Landesbetrieb fir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz weist
am 19.04.2005 darauf hin, dass seine Stellungnahme erforderliche Stellungnahmen
in waserrechtlichen und sonstigen Verfahren nicht erseizt.

- Forstwirtschaftliche Belange

Das Staatliche Forstamt Braunschweig teilt mit Schreiben vom 05.12.91 mit, dass
es bei einer waldnahen Bebauung zwingend erforderlich wird, von den Grundstiicks-
nachbarn eine beschréankte persénliche Dienstbarkeit beziiglich des Haftungsaus-
schlusses fur Schaden durch fallende Baume usw. grundbuchlich abgesichert zu for-
dern.

Zur Sicherung des 6kologisch bedeutsamen Waldrandes muss immer gewihrleistet
sein, dass

- die nicht (iberbaubare Flidche auf Dauer auch baufrei bleibt,

- keine ruckwdértigen Pforten zum Waldrand eingebaut werden,

- die vorgesehene Pflanzung mit standortgerechten Laubgehdlzen und Strduchern
auf Dauer erhalten wird.

Die Abgrenzungen der Grundstlcksflichen zum Waldrand hin solite durch einen ein-
heitlich landschaftsgerechten, mind. 1,50 m hohen Zaun erfolgen, die Grenzsteine
missen sichtbar bleiben.

- Baugrund/ Boden

Das Niedersédchsische Landesamt fiir Bodenforschung teilt mit Schreiben vom
20.12.94 mit, dass keine Bedenken gegen die Festsetzungen des Bebauungsplans
bestehen. Es wird jedoch darauf verwiesen, dass diese Stellungnahme keine Bau-
grunduntersuchungen nach DIN 4020 ersetzt.

-Bahn

Die Deutsche Bahn Netz AG weist mit Schreiben vom 15.08.2005 auf folgenden
Sachverhalt hin:

Bei der Schaffung neuer Nutzugs- und Baurechte ist nach dem Prioritatsgrundsatz
auf besteshenden Rechte Riicksicht zu nehmen und eventuell erforderliche (schall-)
SchutzmaBnahmen sind dem Planungstrager der neu hinzukommenden Nutzung und
nicht der Deutschen Bahn aufzueriegen.
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5,0 ABLAUF DES BAULEITPLANVERFAHRENS

51 FRUHZEITIGE BURGERBETEILIGUNG

Die frihzeitige Beteiligung der Burger gem. § 3 (1) BauGB wurde mit dem Vorentwurf
des Bebauungsplanes "Hasenbalken® durchgefilhrt. Stellungnahmen von Birgern
wurden vorgebracht und sind in die Festsetzungen des Vorentwurfes eingegangen.

52 BETEILIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Die Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB sowie die Nachbargemeinden
- gem. § 2 (2) BauGB wurden mit Schreiben vom 02.12.1991 zur Stellungnahme bis
zum 17.01.1992 aufgefordert. Auch alle nach diesem Zeitpunkt eingegangenen Stel-
lungnahmen wurden bei der weiteren Bearbeitung der Planunteriagen zugrunde ge-

legt.

Die vorgetragenen Anregungen fuhrten zu Ergénzungen der Begriindung. Dartber
hinaus wurden verschiedene allgemeine Hinweise der Trager dffentlicher Belange in
die Begrindung eingearbeitet. Anderungen der zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen wurden erforderlich.

53 OFFENTLICHE AUSLEGUNGEN

Zum Planverfahren gem. § 3 (2) BauGB hat die 6ffentliche Auslegung des Bebau-
ungsplans "Vor dem Hasenbalken" mit drilicher Bauvorschrift Gber Gestaltung vom
22.12.1994 bis zum 24.01.1995 stattgefunden. Die Trager offentlicher Belange wur-
den mit Schreiben vom 14.12.1994 {iber die Offenlage informiert.

Zum Planverfahren gem. § 3 (2) BauGB sind Stellungnahmen von Dritten und Tré-
gern &ffentlicher Belange eingegangen. :

Die vorgetragenen Anregungen fihrten zu Erganzungen in der Begriindung. Dariiber
hinaus wurden verschiedene allgemeine Hinweise der Trager Gffentlicher Belange in
die Begriindung eingearbeitet. Anderungen der zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen wurden erforderlich.

Zum Planverfahren gem. § 3 (3) BauGB hat die 6ffentliche Auslegung des Bebau-
ungsplanes "Vor dem Hasenbalken" mit Ortlicher Bauvorschriit gem. § 3 (2) BauGB
vom 17.09.1996 bis zum 18.10.1996 stattgefunden. Die Trager offentlicher Belange
wurden (ber die 6ffentliche Auslegung mit Schreiben vom 16.09.1996 informiert. Ih-
nen wurden die geanderten Planunterlagen zugesandt. :

Zum Planverfahren gem. § 3 (3) BauGB sind Stellungnahmen von Dritten und Tréger
&ffentlicher Belange eingegangen.

Die vorgetragenen Anregungen fihrten zu Ergénzungen in der Begriindung. Daritber
hinaus wurden verschiedene allgemeine Hinweise der Trager Gffentlicher Belange in
die Begrindung eingearbeitet. Anderungen der zeichnerischen und textiichen Fest-
setzungen wurden erfordetlich.

Zum erneuten Planverfahren gem. § 3 (3) BauGB hat die 6ffentliche Auslegung gem.
§ 3 (2) BauGB vom 23.03.1999 bis zum 26.04.1999 stattgefunden. Die Trager offent-
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licher Belange wurden uber die 6ffentliche Auslegung mit Schreiben vom 22031999
informiert. hnen wurden die gednderten Planunterlagen zugesandt.

Zum erneuten Planverfahren gem. § 3 (3) BauGB sind Stellungnahmen von Dritten
und Tréagern dffentlicher Belange eingegangen.

Die vorgetragenen Anregungen fiihrten zu Ergadnzungen in der Begrlindung. Dartber
hinaus wurden verschiedene allgemeine Hinweise der Triger offentlicher Belange in
die Begrindung eingearbeitet. Anderungen der zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen wurden erforderlich.

Zum 2. emeuten Planverfahren gem. § 3 (3) Satz 1 erster Halbsatz und 2. Satz
BauGB hat die ffentliche Auslegung mit &rilicher Bauvorschrift gem. § 3 (2) BauGB
vom 10.01.2000 bis zum 25.01.2000 stattgefunden. Die Tréger &ffentlicher Belange
wurden Uber die &ffentliche Auslegung mit Schreiben vom 07.01.2000 informiert. 1h-
nen wurden die gednderten Planunterlagen zugesandt.

Zum Planverfahren gem. § 3 (3) BauGB sind Stellungnahmen von Dritten und Tra-
gern offentlicher Belange eingegangen. :

Die vorgetragenen Anregungen filhrten zu Erganzungen in der Begrindung. Darliber
hinaus wurden verschiedene allgemeine Hinweise der Tréager Gffentlicher Belange in
die Begrindung eingearbeitet. Anderungen der zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen wurden erforderlich.

Zum 3. erneuten Planverfahren gem. § 3 (3) BauGB hat die offentiiche Auslegung
gem. § 3 (2) BauGB vom 01.04.2005 bis zum 02.05.2005 stattgefunden. Die Trager
offentlicher Belange wurden Uber die &ffentliche Auslegung mit Schreiben vom
30.03.2005 informiert. Ihnen wurden die gednderten Planunterlagen zugesandt.

Zum erneuten Planverfahren gem. § 3 (3) BauGB sind Stellungnahmen von Dritten
und Tragern §ffentlicher Belange eingegangen.

Die vorgetragenen Anregungen flhrten zu Erganzungen in der Begrundung. Darlber
hinaus wurden verschiedene allgemeine Hinweise der Trager Gffentlicher Belange in
die Begrtindung eingearbeitet. Anderungen der zeichnerischen und textlichen Fest—
setzungen wurden erforderlich.

Zum 4. erneuten Planverfahren gem. § 3 (3) Satz 1 erster Halbsatz und Satz 2
BauGB hat die offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB vom 11.08.2005 bis zum
25.08.2005 stattgefunden. Die Trager offentlicher Belange wurden lber die offentii-
che Auslegung mit Schreiben vom 09.08.2005 informiert. Ihnen wurden die geénder-
ten Planunterlagen zugesandt.

Zum erneuten Planverfahren gem. § 3 (3) BauGB sind Stellungnahmen von Dritten
und Tragern &ffentlicher Belange eingegangen.

Die vorgetragenen Anregungen flihrten zu Ergénzungen in der Begrindung. Dariiber
hinaus wurden verschiedene allgemeine Hinweise der Tréger &ffentlicher Belange in
die Begriindung eingearbeitet. Anderungen der zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen wurden nicht erforderlich,

Soweit die im Rahmen der einzelnen Planverfahrensschritte vorgetragenen Gesichts~
punkte keine Berlicksichtigung in der Planung gefunden haben, wurden sie u. a zum
Gegenstand der Abwégung gem. § 1 (7) BauGB gemacht.
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6.0 BODENORDNENDE ODER SONSTIGE MASSNAHMEN, FUR DIE DER BEBAU-
UNGSPLAN DIE GRUNDLAGE BILDET
6.1 DIE AUSUBUNG DES ALLGEMEINEN VORKAUFSRECHTS
Das allgemeine Vorkaufsrecht wird durch das Baugesetzbuch (§ 24 BauGB) geregelt.
6.2 DIE SICHERUNG DES BESONDEREN VORKAUFSRECHTS
durch Satzung (§ 25 BauGB) ist nicht beabsichtigt.
6.3 HERSTELLEN OFFENTLICHER STRASSEN UND WEGE
Der Ausbau der im Plangebiet ausgewiesenen StraBen und Wege ist durch einen Er-
~schlieBungstréger vorgesehen. :
6.4 BESONDERE MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS
- Umlegung ')
- Grenzregelung %)
- Enteignung ')
7.0 DER GEMEINDE VORAUSSICHTLICH ENTSTEHENDE KOSTEN -
Die Gemeinde beabsichtigt, die Entwicklung des Baugebietes durch einen Erschlie-
Bungstrager vornehmen zu lassen. thr werden somit keine weiteren Kosten entste-
hen. Auf eine detaillierte Kostenberechnung im Einzeinen wird daher verzichtet.
8.0 MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Zur Verwirklichung des vorliegenden Bebauungsplans sind die ErschlieBungsmaf-
nahmen vorrangig durchzufihren. Die Entwasserung wird im StraBenraum in den
vorhandenen Kanal der Orislage Essehof eingeflihrt. Die Abwéasser werden in die
Klarantage von Lehre eingeleitet.

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

1 2)

Diese MaBnahmen kommen in Betracht, wenn eine vertragliche Regelung nicht zu erreichen ist
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9.0

VERFAHRENSVERMERK

Die Begrundungen haben mit den zugehdrigen Beiplénen gem. § 3 (2) BauGB vom
22.12.1994 bis 24.01.1995 &ffentlich ausgelegen. '

Die Uberarbeiteten Begrundungen haben mit den geénderten zugehdrigen Beipldnen
erneut gem. § 3 (2) und § 3 (3) BauGB vom 17.09.1996 bis 18.10.1996 &ffentlich
ausgelegen.

Die uberarbeiteten Begrundungen haben mit den gednderten zugehdrigen Beiplénen
erneut gem. § 3 (2) und § 3 (3) BauGB vom 23.03.1999 bis 26.04.1999 &ffentlich
ausgeiegen.

Die uberarbeiteten Begrundungen haben mit den gednderien zugehdrigen Beiplénen
erneut gem. § 3 (2) und § 3 (3) BauGB vom 10.01.2000 bis 25.01.2000 &ffentlich

ausgelegen.

Die (iberarbeiteten Begrundungen haben mit den geénderten zugehdrigen Beipldnen
ermneut gem. § 3 (2) und § 3 (3) BauGB vom 01.04.2005 bis 02.05 2005 offentlich
ausgelegen.

Die uberarbeiteten Begrindungen haben mit den gednderten zugehdrigen Beiplanen
erneut gem. § 3 (3) BauGB vom 11.08.2005 bis 25.08.2005 o&ffentlich ausgelegen.

Sie wurden in der Sitzung am 10.11.2005 durch den Rat der Gemeinde Lehre unter
Berucksichtigung der Stellungnahmen zu den Bauleitplanverfahren als Begrindungen
zum Bebauungsplan "Vor dem Hasenbalken" und der &rtlichen Bauvorschrift be-
schlossen.

Lehre, den 17. November 2005

gez. Denneberg

(Burgermeister)

B <-ua£5-‘f5'(
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10.0 ANLAGE 1

KARTE DER ORTSCHAFT ESSEHOF M 1 : 5.000 MIT DARSTELLUNG DER LANDWIRT-
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