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BEGRUNDUNG ) IN KRAFT GETRETENE FASSUNG
zum Bebauungsplan "GEWERBEGEBIET" 1. ANDERUNG,
Gemeinde Lehre, Ortschaft Wendhausen, Landkreis Helmstedt

1.0

ALLGEMEINES

1.1

Die Gemeinde Lehre wurde nach dem Gesetz zur Neugliederung der Gemeinden im
Raum Wolfsburg '} aus acht ehemals selbsténdigen Gemeinden gebildet. Sie umfaBt
rd. 11.500 Einwohner und ist durch ihre Lage zwischen den beiden GrofBstadten
Braunschweig und Wolfsburg charakterisiert.

Die Gemeinde Lehre liegt nach landesplanerischen Zielvorgaben im Ordnungsraum?}.
Im Ordnungsraum sind vorrangig solche Entwickiungsvorhaben durchzufuhren, die
das Arbeitsplatzangebot sichern, die Umweltbedingungen verbessern u. a. m. In der
Gemeinde Lehre Ubernimmt die Ortschaft Lehre nach regionalplanerischen Vorga-
ben %) die Funktion des Grundzentrums, dem hier die Schwerpunktaufgaben Siche-
rung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatien zugewiesen wurden. Lehre
selbst liegt an der BundesstraBe B 248 und ist Uber diese nach Braunschweig und
Wolfsburg angebunden. Darlber hinaus besteht mit dem Autobahnanschiuf3 Braun-
schweig-Ost (A 2) AnschluB3 an das uberregionale StraBenverkehrsnetz. Durch das
Sstliche Gemeindegebiet fuhrt die A 39 (Wolfsburg-A 2). Der dffentliche Personen-
nahverkehr wird heute weitgehend Uber Buslinien abgewickelt.

Die Ortschaft Wendhausen liegt am Sudwestrand des Gemeindegebietes direkt nord-
lich angrenzend an die Autobahn Hannover — Berlin (A 2). Hier ist auch ein hervorra-
gender AnschluB an das Uberregionale StraBenverkehrsnetz gegeben. Dieser wird
zudem durch die BundesstraBe 248 gewabhrleistet, die die Ortschaft von Sudwesten
nach Nordosten durchquert

Wendhausen ist in seinem alten Ortskern noch teilweise durch landwirtschaftliche
Nutzungen gepragt, wahrend die neueren Baugebiete Uberwiegend dem Wohnen
dienen. Gewerbliche Nutzungen finden sich lediglich sudlich bzw. suddstiich der Bun-
desstraBe 241 mit dem Gewerbegebiet Wendhausen und dem Autorastpark.

ENTWICKLUNG DES PLANS/ RECHTSLAGE

Der vorliegende Bebauungsplan wird aus der wirksamen Fassung des Flachennut-
zungsplans der Gemeinde Lehre entwickeit. Daruber hinaus stellt er die 1. Anderung
des rechtskraftigen Bebauungsplans "Gewerbegebiet" dar.

Im Zuge der Realisierung des Baugebietes "Gewerbegebiet" und der mit den Grund-
stiucksverkaufen einhergehenden Parzellierung waren Teile der als Stra3en vorgese-
henen Flache im Suden des Geltungsbereiches verkauft worden. Um diese Situation
zu bereinigen ist der rechtskraftige Bebauungsplan im Zuge einer vereinfachten An-
derung gem. § 13 BauGB a.F. geéndert worden. Dabei ist eine Katengrundlage ver-
wendet worden, die die tatsachlich vermessenen Grundstiicksverhélinisse wiedergibt,
Die Beteiligung der betroffenen Birger und der beruhrten Trager &ffentlicher Belange
ist mit Schreiben vom 14.11.2000 bis zum 29.12.2000 erfolgt.

Die Gemeinde hat sich jedoch entschlossen, das Bauleitplanverfahren erst nach er-
folgter Ruckibertragung der Teile des Flurstuckes 111/12, die als StraBenverkehrs-
flache festgeseizt sind, zum Abschiuss zu bringen.

Dies ist mittlerweile geschehen, so dass die 1. vereinfachte Anderung als Bebau-
ungsplan "Gewerbegebiet" am 23.03.2006 zur Satzung beschlossen werden konnte.

vgl Gesetz zur Neugliederung der Gemeinden im Raum Woifsburg vom 10.05.1972
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 1994

Regionales Raumordnungsprogramm 1995 fdr den GroBraum Braunschweig in der zur Zeit
glltigen Fassung



1.2

-0.

Die Gemeinde legt grundsétzlich die "naturschutzfachiichen Hinweise zur Anwendung
der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" des niedersdchsischen Landesamies fiir
Okologie ihrer Abwégung der Belange von Natur und Landschaft zugrunde. Das In-
strumentarium des "Grinordnungsplans” nutzt die Gemeinde seit Inkrafttreten des
neuen § 1a BauGB a.F. nur noch in besonderen Fallen.

RAUMORDNUNG

1.3

Das Regionale Raumordnungsprogramm 1885 fur den Grof3raum - Braunschweig
weist der Ortschaft Wendhausen die besondere Entwicklungsaufgabe Erholung zu.
Dies wird vor allem mit der besonderen Lage im Bereich der Schunteraue und die
sudlich bzw. sudéstlich an die Ortslage angrenzenden Waldflachen begriindet.

Das Plangebiet selbst ist im Regionalen Raumordnungsprogramm von Vorgaben frei,
so daf3 hier der Fldcheninanspruchnahme keine grundsétzlichen raumordnerischen
Belange entgegenstehen.

Nérdlich und sidiich an die Ortslage Wendhausen grenzt das Landschaftsschutzge-
biet Schuntertal an, welches im Regionalen Raumordnungsprogramm als Vorrangge-
biet fur Natur und Landschaft ausgewiesen ist. Gleichzeitig befindet sich innerhalb
dieses Bereiches auch das gesetzlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der
Schunter. Ostlich angrenzend an die B 248 und stdlich der A 2 und damit auch siid-
lich des Plangebiets befindet sich das Landschaftsschutzgebiet Essehofer Holz. Der
gesamte Bereich ist als Vorsorgegebiet fur Natur und Landschaft und gieichzeitig als
Vorsorgegebiet fur Erholung ausgewiesen. Fir die gesamte Umgebung der Ortschaft
Wendhausen gilt, daf3 die Freiflichen als Vorsorgegebiete flr die Landwirtschaft im
Regionalen Raumordnungsprogramm enthalten sind.

Die Gemeinde erachtet ihre Planung als an die Ziele der Raumordung gem. § 1 (4)
BauGB a.F. angepasst.

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

1.4

Ziel der Aufstellung des rechtskraftigen Bebauungsplans "Gewerbegebiet” war es,
hier in verkehrsglnstiger Lage direkt an der Autobahn A 2 zusatzliche Ansiedlungs-
moglichkeiten fur Gewerbebetriebe im Bereich der Gemeinde Lehre zu schaffen.
Gleichzeitig wurde damit ein Beitrag zum Abbau des Defizites an Gewerbeflachen im
Bereich des Landkreises Helmstedt geleistet.

Die nunmehr vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans wird erforderlich, um ei-
ne unter technischen Gesichtspunkten erforderliche Veriegung der Trasse der inter-
nen Erschliefungsstrai3e auch planungsrechtlich abzusichern.

Die zu erwartenden positiven Auswirkungen, die bereits Ziel der rechtskraftigen Pla-
nung waren, sind auch fir die vorliegende 1. Anderung unvermindert anzunehmen,
Negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

PLANINHALT/ BEGRUNDUNG

Nach den Vorgaben der wirksamen Fassung des Fléchennutzungsplans wurde be-
reits fur den rechtskraftigen Urplan fir das Plangebiet eine Festsetzung als Gewer-
begebiet (GE) entwickelt. Auch die nunmehr vorgelegte 1. Anderung dieses Bebau-
ungsplans halt an dieser Festsetzung fest.



- Eingeschriankte Gewerbegebiete (GEe)

An den im rechtskréftigen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen bezlglich des
Charakters und der Art und des MaBes der baulichen Nutzung werden keine Verdn-
derungen vorgenommen. Es wird nach wie vor ein eingeschrianktes Gewerbegebiet
mit einer Grundflachenzahl von 0,8, einer Geschof3flachenzahl von 1,2 und maximal
3 zulassigen Vollgeschossen festgesetzt.

Die Einschrankung bezieht sich auf die innerhalb der Grundstiicksflachen zulassigen
maximalen Schalleistungspegel, die unverandert aus dem rechiskréftigen Bebau-
ungsplan ubernommen sind. Ebenso sind, wie im Urplan, Wohnnutzungen unzulds-
sig. Auch die Einschrénkungen beziiglich des zulédssigen Sortimentes von Einzelhan-
delsbetrieben wurden unverdndert belassen. Um eine Einschrénkung der Nutzungs-
maoglichkeiten fur zukunftige Gewerbebetriebe zu vermeiden, wird auch im vorliegen-
den Plan auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet.

Ebenfalls ungeéndert Ubernommen wurden die Festsetzungen bezlglich der vorhan-
denen Altlastenflache.

- Verkeh_rsfl'e'tchen

a) StraBenverkehrs- und Wegefldchen

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt nach wie vor aus Richtung Norden von der
Bundesstraf3e 248 Uber den bereits vorhandenen Weg aus dem Knotenpunkt heraus,
der zur ErschlieBung des Baugebiets "Autorastpark Wendhausen" ausgebaut wurde.
Als wesentlicher neuer Inhait der vorliegenden 1. Anderung des rechtskraftigen Be-
bauungsplans wird in einem Teilbereich die Lage der geplanten und derzeit bereits
als Baustrafie hergestellten ErschlieBungsanlage in den Planfestsetzungen korrigiert.
Dies wird erforderlich, da sich aufgrund technischer Gegebenheiten die StraBe nicht
genau dort etablieren lie3, wo sie im rechtskriftigen Bebauungspian vorgesehen war,
Um die geringfugigen Verschiebungen auch planrechtlich abzusichern, erfolgt die vor-
liegende Anderung. An den sonstigen Festsetzungen bezliglich Ausbaustandard und
vorgesehener Wendeanlage, die sich jeweils an der EAE 85/95 orientieren, wurden
keine Veranderungen vorgenommen.

Nach wie vor erfa3t der Plangeltungsbereich auch einen vorhandenen landwirtschafi-
lichen Weg und sichert diesen weiterhin in seinem Bestand.

Auch die im Suden des Gebiets entlang der A 2 und im Westen entlang der B 248
nach den Vorgaben des Bundesfernstraf3engesetztes von der Bebauung freizuhal-
tenden Flachen in einer Breite von 40 bzw. 20 m, gemessen ab dem dem Baugrund-
stuck zugekehrten Rand der befestigten Fahrbahn, werden in ihrer Festsetzung bei-
behalten. Hierbei ist der zwischenzeitlich fertig gestellte 3-streifigen Ausbau der Au-
tobahn A 2 bereits berticksichtigt.

b) Park- und Steliplaizflachen

Den Belangen des ruhenden Verkehrs wird wie im Urplan durch die Ausweisung von
Parkplatzen im o&ffentlichen StraBenraum Rechnung getragen. Die erforderlichen
Stellflachen und Garagen sind jedoch auf den einzelnen Betriebsgrundstiicken im je-
weils erfordetlichen Umfang nachzuweisen. Weiterhin bleibt die Stellplatzgestaltung
im Hinblick auf die grinordnerische Belange (iber eine iextliche Festsetzung vorge-
geben.

Die Planstra3en haben grundsétzlich Begegnungsverkehr von Lkw und landwirt-
schaftlichen Fahrzeugen aufzunehmen. Aufgrund dieser Tatsache kdnnen weiterhin
nur Stellpldtze im begrenzten Umfang zur Verfigung gestelit werden. Dies ist jedoch
auch nach wie vor stadtebauliche Absicht der Gemeinde, um hier in unmittelbarer
Néhe zur Autobahn das Parken zu Ubernachtungszwecken in jedem Fall zu unterbin-
den.




- Grinflachen

Die bereits im Urplan festgesetzte Grunflache Uber einem Teil der ehemaligen Bau-
schuttdeponie wird unverdndert beibehalien,

- Ver- und Entsorgung

Zur Ver- und Entsorgung des Gebietes wurde eine Anbindung an die vorhandenen
Verbundnetze der Ortschaft Wendhausen vorgenommen.

Die Millbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Helmstedt. Sofern Sondermuill anfallt,
ist dieser durch den Verursacher auf daflr geeignete Deponien zu entsorgen. Die
Entwésserung erfolgt Uber das ausgebaute Kanalnetz zur Klaranlage Lehre.

- Altlasten

Innerhaib des Plangeltungsbereichs befindet sich eine bis in die 70-er Jahre genutzte
Deponie, auf der neben Bauschutt auch Hausmill abgelagert wurde. Die "Altablage-
rung Wendhausen" wird im Altlastenprogramm des Landes Niedersachsen unter der
Anlagen-Nr. 1540144008 gefiihrt. Die heute verfiillt Deponie umfaBt eine Flache von
ca. 12.000 m2.

Im Vorfeld der Erstellung des Urplans und auch paraliel zur Erstellung des selben,
wurden mehrere Gutachten beziiglich méglicher Gefahrdungen aus dem Deponiebe-
reich und verschiedener Nutzungsmdglichkeiten fir die betroffenen Flachen erstellt.
Die Ergebnisse dieser Gutachten sind in die wirksame Fassung des Bebauungsplans
eingeflossen und gelten unverandert fur die nunmehr vorgelegte 1. Anderung weiter.

- iImmissionsschutz

Das Plangebiet liegt sudlich von Wendhausen in einem Abstand von 100 bis 200 m
zum nachstgelegenen Rand der vorhandenen Wohnbebauung im Bereich Stettiner
StraBe Aus diesem Grunde wurde zur rechiskriftigen Fassung des Bebauungsplans
eine schalitechnische Untersuchung erarbeitet, deren Ergebnis als textiiche Festset-
zung mit flachenbezogenen Schalleistungspegeln zu einer Einschréankung und Gilie-
derung des Plangebiets gefuhrt hat. Die getroffenen Festsetzungen werden unveran-
dert in die jetzt vorliegende 1. Anderung (ibernommen.

- Grunordnung und Landespflege

Zur rechtskréftigen Fassung des Bebauungsplans wurde eine detaillierte Be-
standsaufnahme durchgefihrt. Basierend auf dieser Bestandsaufnahme erfolgte eine
Abhandlung der Eingriffsregelung mit Beschreibung des vom Eingriff betroffenen
Raumes, Bewertung der zu erwartenden Eingriffe (fur die einzelnen Schutzguter),
Beschreibung der Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen und letztendlich auch
Festlegung der erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen (im Sinne des Na-
turschutzrechts).

Da durch die vorliegende 1. Anderung (Verlegung der Trasse der StraBenverkehrs-
fliche) gegenuber der rechtskraftigen Planfassung bezliglich des zu erwartenden
Eingrifis keine Anderung erfoigt und die getroffenen Festsetzungen beziglich Aus-
gleich und Ersatz unverdndert aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan tbernommen
werden, besteht keine Veranlassung erneut die Eingriffsregelung zu behandeln
(§ 1 a Abs. 3, Satz 4 BauGB a.F.).



1.5

NACHRICHTLICHE HINWEISE DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

1.6

Die Deutsche Telekom AG weist in ihrer Stellungnahme vom 29.11.2000 darauf hin,
daf3 fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordi-
nierung mit dem Straf3enbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstréager es
notwendig ist, daf3 Beginn und Ablauf der ErschiieBungsmaBnahmen im Planbereich
ihrer Niederlassung Géttingen, Friedrich-Seele-Str. 7; 38122 Braunschweig; Ressort
BBN 82, Telefon 0531/272-6551, mindestens 6 Monate vor Baubeginn schriftlich an-
gezeigt werden.

Die Avacon AG betont in ihrer Stellungnahme vom 29.11.2000, dai3 der im Planbe-
reich entstehende Bedarf an elekirischer Energie und an Erdgas eine Erweiterung der
vorhandenen Versorgungsnetze erforderlich macht. Da Art und Umfang des Erweite-
rungsbedarfs erst nach Erhalt detaillierterer Unterlagen abgeschatzt werden kann,
wird erste zu einem spéteren Zeitpunkt ein Standort {lr eine Transformatorenstation
im Baugebiet festgelegt.

Die Kosten fur die Netzerweiterungen werden den Bautrdgern angelastet.

Ferner macht die Avacon AG auf mehrere Niederspannungskabel aufmerksam, deren
Fortbestand zu sichern ist.

ABLAUF DES PLANVERFAHRENS GEM. § 13 BAUGB a.F.

1.6.1

1.6.2

2.0

Frihzeitige Burgerbeteiligung

Von der frihzeitigen Burgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB a.F. wurde gem. § 13
Nr. 1 BauGB a.F. abgesehen.

Beteiligung Trager offentlicher Belange/ Offentliche Auslegung

Die berthrten Trager éffentlicher Belange und betroffenen Burger wurden gem. § 13
Nr. 2 und 3 BauGB a.F. mit einem Schreiben vom 14.11.2000 zu siner Stellungnah-
me bis zum 28,12.2000 aufgefordert. Auch alle nach diesem Zeitpunkt eingegange-
nen Stellungnahmen wurden bei der weiteren Bearbeitung der Planunterlagen
zugrunde gelegt.

Es wurden keine Anregungen vorgetragen.

Verschiedene allgemeine Hinweise der berihrten Trager offentlicher Belange wurden
in die Begriindung eingearbeitet.

Soweit die im Rahmen der einzelnen Planverfahrensschritte vorgetragenen Gesichts-
punkte keine Berucksichtigung in der Planung gefunden haben, wurden sie zum Ge-
genstand der Abwagung gem. § 1 (6) BauGB a.F. gemacht.

BODENORDNENDE ODER SONSTIGE MASSNAHMEN, FUR DIE DER BEBAU-
UNGSPLAN DIE GRUNDLAGE BILDET

2.1

DIE AUSUBUNG DES ALLGEMEINEN VORKAUFSRECHTS

Die Ausubung des allgemeinen Vorkaufsrechts fiir Grundstiicke, die als Verkehrs-
und Wegeflachen festgesetzt sind, ist nicht erforderlich. Im Ubrigen wird das allge-
meine Vorkaufsrecht durch das Baugesetzbuch geregelt (§ 24 BauGB a.F)).



DIE SICHERUNG DES BESONDEREN VORKAUFSRECHTS

2.3

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

HERSTELLEN OFFENTLICHER STRASSEN UND WEGE

2.4

Der Ausbau der im Plangebiet ausgewiesenen StraBen und Wege wird durch die
Gemeinde Lehre vorgenommen.

BESONDERE MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

3.0

Als besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens kommen die Verfah-
ren der Umlegung, Grenzregelung oder Enteignung in Betracht, wenn eine vertragli-
che Regelung nicht zu erreichen ist.

DER GEMEINDE VORAUSSICHTLICH ENTSTEHENDE KOSTEN

4.0

Die Gemeinde hat die ErschlieBung der Grundstucke Ubernommen. Da gegenuber
der urspriinglichen Planung keine wesentlichen Anderungen entstehen und der -
berwiegende Teil der ErschlieBungsanlagen bereits erstellt wurde, wird hier auf eine
Kostenberechnung im einzeinen verzichtet.

Gegebenenfalls erforderliche zusatzliche Grundstucksanschlusse werden je nach
Bedarf erstelit und Uber den Gebulhrenhaushalt abgerechnet.

MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANS

5.0

Zur Verwirklichung des rechiskraftigen Bebauungsplans bzw. der jetzt vorliegenden
1. Anderung wurden die ErschlieBungsmaBnahmen uberwiegend bereits durchge-
fuhrt. Die Entwasserung wird Uber einen neuen Kanal und von dort Ober die vorhan-
dene Transportleitung in die Klaranlage von Lehre eingeleitet.

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

FINANZIERUNG DER VORGESEHENEN MASSNAHMEN

Der Ausbau der im Plan ausgewiesenen StraBen und Wege wird durch die Gemeinde
Lehre vorgenommen. Sie wird die Ma3nahmen finanzieren. Die Kosten werden im
Rahmen der VerduBerung der vollerschiossenen Grundstiicke erhoben.



6.0

VERFAHRENSVERMERK

Die Begrundung wurde mit den zugehodrigen Beiplanen gem. § 13 (2) und (3)
BauGB a F. den Betroffenen zur Kenntnis gegeben.

Sie wurde in der Sitzung am 23.03.2006 durch den Rat der Gemeinde Lehre unter

Berucksichtigung der Stellungnahmen zu den Bauleitplanverfahren als Begrundung
zum Bebauungsplan "Gewerbegebiet" 1. Anderung beschlossen,

Lehre, den 12. Mai 2006

gez. Denneberg
(Burgermeister)




