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BEGRUNDUNG Stand: IN KRAFT GETRETENE FASSUNG
zum Bebauungsplan "Cheweg 2" in der Ortschaft Wendhausen, Gemeinde Lehre,
Landkreis Helmstedt

1.0

ALLGEMEINES

1.1

Die Gemeinde Lehre liegt im Landkreis Helmstedt und wird durch ihre Lage zwischen
den beiden Grofistadten Braunschweig und Wolfsburg charakterisiert In der Ge-
meinde Lehre leben rd. 11,550 Einwohner.

Die Ortschaft Lehre liegt an der Bundesstraie B 248 und ist Uber diese nach Braun-
schweig und Wolfsburg angebunden. Daruber hinaus besteht mit dem Autobahn-
anschiu® Braunschweig-Ost (A 2) Anschlul} an das Uberregionale Stralenverkehrs-
netz. Durch das éstliche Gemeindegebiet fuhrt die A 39 (Woifsburg-A 2). Der dffentli-
che Personennahverkehr wird heute weitgehend (iber Buslinien abgewickelt

Die Ortschaft Wendhausen ist Uber die Bundesstralle B 248 mit der Ortschaft Lehre
und der Autobahn A 2 verbunden. Zu den weiteren Ortschaften des Gemeindegebie-
tes bestehen Anbindungen Uber Landes- und Kreisstrafien.

Die Ortschaft Wendhausen zahlt rd. 1.500 Einwohner, Sie wird im Kern nérdlich der
Schunter wesentlich durch ehemals landwirtschaftlich genutzte Gebaude gepragt, in
den Siedlungserweiterungen siidlich der Schunter ist die Wohnnutzung Gberwiegend.

ENTWICKLUNG DES PLANS/ RECHTSLAGE

Der vorliegende Bebauungsplan wird aus der wirksamen Fassung des Flachennut-
zungsplans der Gemeinde Lehre (Stand: 19 Anderung) entwickeit. Der Geltungsbe-
reich des vorliegenden Bebauungsplans ist fast vollsténdig von bebauten Bereichen
umgeben, welche teilweise durch weitere Bebauungspléne planungsrechtlich abgesi-
chert sind. Im Osten grenzt der Bebauungsplan ,Nérdlich des Oheweges zugleich 6.
teilweise Anderung auf der Ohe mit értlicher Bauvorschrift® an. Er wurde am
10.01.1996 rechtskraftig. Im Westen schlie3t der Bebauungsplan ,Alten- und Pflege-
heim® an. Er wurde am 24.09.1992 als Satzung beschlossen. Der Satzungsbeschluly
fur den sudéstlichen Teil des Geltungsbereichs wurde am 24.06.1999 aufgehoben
und die Teilflache durch den vorliegenden Bebauungsplan Uberplant. Der Bebau-
ungsplan "Oheweg 2" durchlief im Jahre 1999 ein erstes zusammengefalites Bauleit-
planverfahren gem. §§ 4 (1)/ 3 (2) BauGB.

Die im Rahmen dieses ersten Verfahrensschritts vorgebrachten Anregungen wurden
in die gemeindliche Abwéagung eingestellt. Es wurden keine Anregungen vorgebracht,
die erhebliche Bedenken gegen das Vorhaben an sich beinhalteten. Die Notwendig-
keit, den Plan zu Uberarbeiten ergab sich nicht. Eine erneute &ffentliche Auslegung
des Bebauungsplans "Oheweg 2" wurde Ende 2002 Anfang 2003 jedoch aufgrund
der zwischenzeitlich gednderten Planungsabsicht der Gemeinde durchgefuhrt Auf-
grund der Stellungnahmen bezuglich der angestrebten Erhaltung des alten Baumbe-
stands sowie aufgrund einer nochmals geénderten Planungsabsicht der Gemeinde
wurden Anderungen der Festsetzungen vorgenommen, die nochmals eine erneute 6f-
fentliche Auslegung gemaR § 3 (3) in Verbindung mit § 3 (2) BauGB erforderlich ma-
chten.

Im Rahmen der ersten dffentlichen Auslegung und Beteiligung der Trager offentlicher
Belange wurde 1998 eine Bestandskartierung bezlglich Natur und Landschaft durch-
gefuhrt, die in einer Griinbestandskarte den Verfahrensunterlagen beigefugt wurde.
Entsprechend der Kartierung waren im nérdlichen Teil des Plangebiets berwiegend
waldartige Gehdize vorhanden, im stidlichen Teil bestanden Obstbaumbestande, Ru-
deralflachen und Wiesen sowie einige groftkronige Einzelbdume. Zwischenzeitlich
wurde der sidliche Teil des Plangebiets im Rahmen der Arbeiten zum Ausbau des
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Oheweges als Lagerplatz genutzt, dabei wurde die vorhandene Vegetation weitge-
hend entfernt, lediglich ein Grof3teil der Einzelbdume ist bestehen geblieben.

Fur den Lagerplatz wurden Flchen mit Obstbaumbestand, Ruderalflichen und Wie-
sen in Anspruch genommen. Mit Waldgehélzen bestandene Flachen waren nicht be-
troffen, eine Waldumwandlungsgenehmigung war somit nicht erforderlich.

Die Waldbereiche im Norden des Plangebiets stehen gem. § 28 a NNatG unter
Schutz. Innerhalb jedes Verfahrensschrittes wurde und wird diesem Ubergeordneten
Schutzziel mit Festsetzungen zur Erhaltung bzw. Festsetzungen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft Rechnung getragen.

Eine Waldumwandlungsgenehmigung o. & war somit zu keinem Zeitpunkt erforder-
lich und ist auch fir den nun erreichten Stand der Planung gem. §8(2)
Nr. 1 NWaldLG nicht erforderlich. Die offensichtlichen Waldflachen werden fir die
Festsetzungen von Baugebieten nicht in Anspruch genommen.

Grundlage der Eingriffsbilanzierung ist der tatséichliche, in der Ortlichkeit bestehende

- Zustand von Natur und Landschaft zum Zeitpunkt des Beschlusses {iber die Planung.

Eine erneute Begehung des Gebietes im Dezember 2003 durch die Landschaftsarchi-
tekten Jean-Marie Schmerber und Manfred Dicks fuhrte zu folgendem Ergebnis:

Von den 13.150 m?2 der gesamten Grundstlicksflache nimmt die Gemeinde 6.547 m?
fur die Entwicklung eines Wohngebietes in Anspruch.

Auf dieser Flache bleiben Einzelbaume (2), eine Baumgruppe und der sudliche Ei-
chenbestand erhalten (Festsetzung im Bebauungsplan). Letztere Teilflache, 1.200 m?
fruhere Wiese und Ruderalflache, von staitlichen Eichen umrandet, wird voraussicht-
lich nach der Bebauung dem anfanglichen Vegetationszustand vor der Bebauungs-
planaufstellung in etwa entsprechen.

Eine natirliche Ansamung mit verschiedenen kniehohen Samlingen von Waldbéu-
men (Esche, Ahorn, Eiche) findet im sudlichen Saumbereich der Waldflache und in
der Néhe der einzeln stehenden, vorhandenen Béume statt. Sdmlinge von Stréu-
chern (Holunder im Bereich der ehemaligen Obstwiese, Hasel, Schiehe) sind auf
nicht mit Schotter uberdeckten Béden anzutreffen.

Ausgenommen im Bereich der friheren Geb&ude und der im Zusammenhang mit
dem Hof stehenden verdichteten Wirtschaftsflachen {(ca. 2.000 gm) ist auf Grund der
vorgefundenen Vegetation eine Entwickiung der ehemaligen Gartenfléchen zu einer
mit Waldb&umen bestockten Flache wahrscheinlich.

Gem. § 8 (2) Nr.1 NWaldLG ist eine Waldumwandlungsgenehmigung nicht erforder-
lich soweit die Umwandiung durch Regelungen eines Bebauungsplanes erforderlich
wird.

Insofern wird der Eingriffsbilanzierung zu Grunde gelegt, dafi3 die oben beschriebene
Teilflache als Wald eines sehr jungen Stadiums zu betrachten ist.

Die umgebenden Baugebiete sind in erster Linie als aligemeine Wohngebiete mit ein-
bis zweigeschossiger Bebauung charakterisiert Lediglich das westlich angrenzende
Alten- und Pilegeheim ist aufgrund der besonderen Bauaufgabe ein mehrgeschossi-
ger Baukd&rper (viergeschossig).

RAUMORDNUNG

Die Gemeinde Lehre liegt nach landesplanerischen Zielen im Ordnungsraum Braun-
schweig (C 1.4). )

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 1994, Ergénzung 2002 (LROP)
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Nach regionalplanerischen Zielen ist die Ortschaft Lehre Grundzentrum in der Ge-
meinde Lehre (D 1.6 01 bis 03). %)

Die Ortschaft Wendhausen wird von West nach Ost von einem Vorranggebiet fur Na-
tur und Landschaft, teils mit linienhafter Auspragung (D 2.1 10) durchzogen, das von
dem Landschafisschutzgebiet "Schuntertal" Uberlagert wird. Dieses Landschafis-
schutzgebiet verlduft teilweise am nérdlichen Rand innerhalb des Geltungsbereiches
des vorliegenden Bebauungsplans, der fur diese Flache eine Flache fur Mafnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft fest-
setzt,

Nordlich von Wendhausen befindet sich ein Vorsorgegebiet fiir Erholung, uberlagert
von einem Vorsorgegebiet fir Natur und Landschaift sowie von einem Vorsorgegebiet
fiir die Gewinnung von Olschiefer (D 3.4 03/05)

Im Sudosten von Wendhausen liegt mit dem Heidberg ein Vorranggebiet fur ruhige
Erholung in Natur und Landschaft sowie ein Vorsorgegebiet fur Natur und Landschaft
(D3.804,D2111)

Wendhausen ist als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe "Erholung”
festgeleqgt.

Entlang des slUdéstlichen Ortsrandes verlauft die Bundesstraf3e B 248 als Hauptver-
kehrsstraB3e von Uberregionaler Bedeutung, in Nord-Sud-Richtung durchlduft die Lan-
desstralie L 639 die Ortschaft als Haupiverkehrsstral3e von regionaler Bedeutung.

Der vorliegende Geltungsbereich befindet sich im Zentrum der bebauten Ortslage, fur
das Gebiet liegen keine raumordnerischen Festlegungen vor.

Aufgrund der Planung einer Bebauung im raumlichen Zusammenhang der bebauten
Orntslage sowie aufgrund des Umgangs mit der Schutzgebietsfldche innerhalb des
Geltungsbereiches ist der vorliegende Bebauungsplan an die Ziele der Raumordnung
angepaft

Die wirksam festgelegten Uberschwemmungsgebiete an der Schunter sind im Be-
bauungsplan berlicksichtigt. Durch die von der Bezirksregierung Braunschweig in
Aussicht genommenen Uberschwemmungsgeblete die im August 2003 mitgeteilt
wurden, ergeben sich fur den Planbereich keine Anderungen.

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

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wird erforderlich, um in der Ort-
schaft Wendhausen innerhalb eines bereits bebauten Bereiches weitere uberbaubare
Grundsticksflachen zur Verfugung stellen zu kdénnen. Zwischen diesem Baugebiet
und dem Bebauungsplan ,Auf der Ohe® befinden sich einige in Nord-Sudrichtung vom
.Oheweg" bis zur Schunter reichende Grundstlicke, die nur in einer Bautiefe entlang
des ,Oheweg” bebaut sind.

Grundsatzliche Uberlegungen, diese Grundstiicke in die Planung einzubeziehen wur-
den verworfen, da die Grundsticke zur Zeit nicht zur Verfligung stehen. Gegebenen-
falls kann zu einem spéteren Zeitpunkt eine Planung fiir diese Bereiche erstellt wer-
den.

Nach den wirksamen Darstellungen des Flachennutzungsplanes sind lediglich nérd-
lich des "Oheweg" Bauflachen verfligbar, die fiir eine Inanspruchnahme noch in Be-
tracht kommen. Dabei handeit es sich um das in Rede stehende Gebiet sowie den
Bereich zwischen dieser Flache und dem Baugebiet "Auf der Ohe", das bereits reali-
siert ist Eine Flachenverfligbarkeit ist flir den &stlichen Bereich nicht gegeben. Zu-
dem war das Flurstick 50/ 43 im sudlichen Teil stets bebaut und zuletzt gewerblich

Regionales Raumordnungsprogramm 1995 fur den GroBraum Braunschweig
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genutzt Insofern hat die Gemeinde sich entschieden, im Hinblick auf das Vermei-
dungsgebot im Sinne des Naturschutzes, der bereits durch bauliche Nutzungen vor-
belasteten Flache den Vorzug vor der erstmaligen Inanspruchnahme anderer Berei-
che zu geben. i

Im Rahmen der 19. Anderung des Flachennutzungsplans ist der zuvor als Sonder-
bauflache fur das Altenwohnheim dargestellte Bereich als Wohnbauflache dargestellt
worden. Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans wird die Darstel-
fung ais Wohnbaufiache beibehalten,

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans war etwa zur Halfte bereits
Gegenstand des Bebauungsplans "Alten- und Pflegeheim®. Hier war eine Erweiterung
des Alten- und Pflegeheims vorgesehen. Ende der 90er Jahre wurde dieser Plan je-
doch aufgrund ausreichender Kapazitéten in der bestehenden Einrichtung zuruckge-
stellt. Der daraufhin erstelite Bebauungsplanentwurf "Oheweg 2" setzte ein allgemei-
nes Wohngebiet in geringem Umfang fest (etwa 4 Bauplatze) Die Gemeinde beab-
sichtigt nun im zwischenzeitlich als Lagerplatz des Bauhofs der Gemeinde beim Aus-
bau des Oheweges genutzten Sudteil des Geltungsbereiches ein umfangreicheres
allgemeines Wohngebiet festzusetzen, um der weiter steigenden Nachfrage nach
Wohnbauland zu begegnen. Seit der Auslegung des Bebauungsplanes im Januar
2003 liegen der Gemeinde zahlreiche konkrete Anfragen nach diesen Bauplatzen vor,
von denen rd. ein Dutzend von Wendhéuser Burgern stammt. Durch die vorliegende
Planung wird also dem Bedarf fur innere Umsetzung und somit den regionalplaneri-
schen Vorgaben entsprochen. Die Vergabe der Bauplitze soll mit erster Prioritat u. a.
nach der Beschlusslage des Ortsrates an ortsansassige Burger bzw. deren Kinder er-
folgen.

Der Erhalt des hier vorhandenen alten Baumbestandes wird durch Festsetzungen
gesichert.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans wird das gesamte Flurstuck als Gel-
tungsbereich erfaf3t. Dabei kann sich die Bebauung nur im- stdlichen Teilbereich in-
nerhalb der Flache von rd. 0,62 ha erstrecken. Die rickwértigen Grundstiicksbereiche
sind dicht mit Geholzen bestanden und teilweise im Landschaftsschutzgebiet "Schun-
tertal" sowie dem Uberschwemmungsgebiet der Schunter enthalten,

Auswirkungen des Bebauungsplans auf die unmittelbare Umgebung sind nicht zu er-
warten. Entsprechend der umgebenden Bebauung wird eine zweigeschossige Be-
bauung zugelassen. Insofern wird sich das Baugebiet deutlich harmonischer in die
Umgebung einfiigen als es der Fall gewesen wére, wenn die Festsetzungen des Be-
bauungsplans "Alten- und Pflegeheim" zum Tragen gekommen wéren, in denen eine
dreigeschossige Bebauung vorgesehen war.

Im Rahmen der Eingriffsregelung wird der zwischenzeitlich eingetretene Zustand von
Natur und Landschaft zu Grunde gelegt. Auf Grund der zuletzt im stidlichen Bereich
vorgefundenen Waldbaumsamlinge, wird der Bereich als Wald eines sehr jungen
Stadiums eingestuft. Eine Waldumwandlungsgenehmigung ist gem. § 8 (2} Nr.1
NWaldLG nicht erforderlich (vergl. Kapitel 1.1 Entwicklung des Plans/ Rechtslage).

PLANINHALT/ BEGRUNDUNG

- Baugebiete, Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen des Plangeltungsbereiches werden im
Umfang von rd. 0,62 ha als allgemeines Wohngebiet — ebenso wie die umgebende
Wohnbebauung — ausgewiesen, Es ist zweigeschossige Bauweise bei einer Grund-
flachenzaht von 0,3 und einer Geschof3flachenzahi von 0,6 festgesetzt. Die Festset-
zung zum Erhalt des alten Baumbestandes sowie die Anpflanzungsfestsetzung als an
die tatsachliche Versiegelung gekoppelte MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur




-7-
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dienen der harmonischen Einbindung
in das Ortsbild, der Kompensation im Sinne von § 1a BauGB in Verbindung mit § 2t
BNatSchG sowie dem vertraglichen Ubergang in das Schuntertal, :

- Verkehrsflachen

a) StraBenverkehrs- und Weqefidchen

Das Plangebiet grenzt im Suden an den Oheweg. Die StraBe ist vollstéindig ausge-
baut. DarUber hinaus sind weitere StraBenverkehrsflachen im Plangeltungsbereich
nicht festgesetzt.

Die ErschlieBung der Baugrundstiicke erfolgt Uber die mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht belasteten Flachen Dies geschieht zu Gunsten der Anlieger sowie der Ver- und
Entsorgungstrager. Offentliche Stra3en werden nicht neu festgesetzt.

b} Park- und Steliplatzflachen

Den Belangen des ruhenden Verkehrs wird zuklinftig durch die Ausweisung von
Stellplatzen und Garagen auf den privaten Grundstucken nachzukommen sein. Dar-
(ber hinaus stehen am Oheweg bereits &ffentliche Parkplatze zur Verfigung.

- Grunfldchen/ Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und lL.andschaft

Die ndrdliche Halfte des Plangeltungsbereiches ist als private Grunflache festgesetzt
worden In ihr befinden sich vorhandene ausgedehnte Gehdlzbestande im Umfang
von rd. 0,66 ha, aber auch Freiflachen im Umfang von ca. 0,04 ha, die aus natur-
schutzfachlicher Sicht aufgewertet werden kénnen. Die Grunflachen liegen teilweise
im Uberschwemmungsgebiet der Schunter sowie im Landschaftsschutzgebiet
"Schuntertal". Hier befinden sich uberwiegend Waldil&chen, die gem. § 28 a NNatG
geschitzt sind. Die Festsetzung als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft erfolgt zur Sicherung der bestehenden wert-
vollen Landschafissituation. Eine textliche Festsetzung sichert die ungestérte, weitere
Entwicklung dieses Bereiches.

Die Festsetzung als private Grinflache erfolgt, um zu verdeutlichen, daf3 diese Fla-
chen — unabhéngig von den Eigentumsverhaltnissen -- nicht fiir die Offentlichkeit zu-
génglich sein sollen; eine Einfriedung ist méglich. Die Zuwegung zu den Grinflachen
wird Uber ein Wegerecht textlich festgesetzt. Die Beglinstigten sind hierbei lediglich
die Unterhaltungspflichtigen flir die Gehdlzbestande der Grinflache sowie die Unter-
haltungspflichtigen flr die Schunter mit ihren Randbereichen.

Insofern dient die festgesetzte private Grunfliche gréBtenteils der Festschreibung
bzw. Erhaltung vorhandener Gehdlzbesténde und insofern zur Vermeidung von Ein-
griffen in Natur und Landschaft.

- Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet wird an das vorhandene Verbundnetz fir Wasser, Gas und elektrische
Energie angeschlossen. Das Leitungsnetz ist im Oheweg vorhanden.

Die Mullabfuhr erfolgt durch den Landkreis Helmstedt Da die Fahrzeuge der Mullab-
fuhr die Baugrundsticke nicht direkt anfahren kénnen, haben die Anwohner an den
Abfuhrtagen ihre Millbehélter dort bereitzustellen, wo die Schwerlastfahrzeuge der
Millabfuhr anfahren kénnen. Die Miillgefafie sind nach Entleerung auf die Grundstu-
cke zurlckzubringen.

- Berlcksichtigung des Nds. Spielplatzgesetzes

Fur Kleinkinder (bis 6 Jahre) kann davon ausgegangen werden, daf3 innerhalb des
neuen Wohngebietes auf den Privatgrundstiicken ausreichend Spielmdglichkeiten
vorhanden sind. Fur &ltere Kinder (6 - 12 Jahre) sind in der Ortschaft Wendhausen
mehrere Spielplatze vorhanden.
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in Wendhausen stehen bereits drei dffentliche Spielplatze fur Kinder zur Verfugung
Der néchstliegende befindet sich im Bereich "Am Walde" in rd. 300 m Entfernung
vom Plangebiet. Um dorthin zu gelangen, muf3 die LandesstraBe L 635 als StraBe
des uberdrilichen Verkehrs Uberquert werden. Entlang der StraBe ist im Regionalen
Raumordnungsprogramm ein Wanderweg von regionaler Bedeutung festgelegt und
es sind ausreichende Querungshilfen (Zebrastreifen) vorhanden. Somit ist der Spiel-
platz fur Kinder ab 6 Jahren auch aus dem Cheweg gefahrlos zu erreichen

Woeitere Spielplatze befinden sich an der Ecke "Kénigsberger Straf3e/ Stettiner Stra-
Re" in rd. 550 m Entfernung und im Unterdorf in rd. 850 m Entfernung. Letzterer ist
ohne Querung von StraBen zu erreichen. Daruber hinaus kann die interne "Erschlie-
BungsstraBe", die durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert ist, als Spiel-
straBe genutzt werden,

- Brandschutz

Es ist vorgesehen, die Erfordernisse des Brandschutzes einvernehmlich mit den zu-
standigen Tragern (Landkreis Helmstedt) und der freiwilligen Feuerwehr Lehre zu re-
geln.

UMWELTBELANGE

- Umweiltrecht

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung soll nicht durchgefihrt werden, da fur das Vorha-
ben nach § 3b Abs. 1 Satz 1 UVPG die Verpflichtung zur Durchfuhrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprufung nicht besteht. Die gem. § 19 BauNVQ versiegelbare Fla-
che ist kleiner als 2 ha.

- Grunordnung und Landespflege

Die Gemeinde Lehre liegt norddstlich von Braunschweig. Die Ortschaft Wendhausen
befindet sich im sudlichen Gemeindegebist.

Das Landschaftsschutzgebiet "Schuntertal" fuhrt entiang der Schunter auch durch die
Ortschaft Wendhausen. Teile des Geltungsbereiches, welcher bis an die Schunter
heranreicht, sind in dem Schutzgebiet enthalten. Der Geitungsbereich selbst liegt im
Kern der Ortschaft und umfaf3t rd. 1,33 ha, Er grenzt im Norden an die Schunter. Im
Westen schlieen sich Hausgarten bzw. mit Gehdlzen bestandene Grundstucksbe-
reiche an. Im Slden grenzt das Plangebiet an den beidseits bebauten Oheweg. Im
Nordwesten schlief3t das Grundstuck des Alien- und Pflegeheims an.

Zur Berucksichtigung der Belange von Natur und Landschaft wurde eine erste Be-
standsaufnahme des Planbereiches im Juli 1998 durchgefuhrt. Die ndrdliche Halfte
des Plangebietes war danach mit waldartigen Gehdlzen bestanden. Es sind Uberwie-
gend heimische Arten anzutreffen sowie im Nahbereich der Schunter eine Auenvege-
tation. Auf dem suidlichen Grundstiicksteil, der durch die vorhandene Bebauung ge-
pragt war, konnten Obstbaumbesténde, rd. zwei Dutzend grof3kronige einzeln ste-
hende Laubbdume (Eichen, Kastanien, Birken), Ruderaiflachen und Wiesen sowie
zwei Pfade festgestellt werden,

Nach den Angaben des Liegenschaftskatasters werden 0,66 ha als Gehdlze, 0,45 ha
als Gartenland und 0,21 ha als Geb&ude- und Freiflachen, Wohnen gefiihrt

Bei einer weiteren Begehung im Sommer 2002 wurde die Situation vor Ort erneut
aufgenommen. Fur den Nordieil des Grundsticks ist die 0. g. Situation weiterhin vor-
handen, der Sidteil wurde jedoch inzwischen im Rahmen von Straf3enarbeiten (Aus-
bau des "Oheweges") als Lagerplatz genutzt,

Der Boden ist verdichtet und es sind einige grof3e alte BAume vorhanden (Eichen,
Kastanien).
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Die benachbarten Bereiche weisen nutzungsbedingt unterschiedliche Strukturen auf,
Wahrend im Westen, Suden und Sudosten die bebaute Ortslage von Wendhausen
angrenzt, befindet sich dstlich des Plangebietes die offene Feldflur, die intensiv in
Form von Ackerbau bewirtschaftet wird. Bei den Garten und Freianlagen der benach-
barten Bebauungen handeit es sich um intensiv gepflegte Anlagen, die z. T. einen
Alibaumbestand mit einzelnen standortfremden Gehdlzen (Koniferen unterschiedli-
cher Arten) aufweisen. Nordlich angrenzend verlauft in Ost-West-Richtung die Schun-
ter. Durch die vorliegende Planung sind aufgrund der Strukturen (Wohngebiete mit
Garten, Acker) bzw. aufgrund der Lage (Grinflache als Puffer zur Schunter) keine
erheblichen Auswirkungen auf die benachbarten Bereiche zu erwarten und werden
aus diesem Grund bei der weiteren Abhandlung der Eingriffsregelung ausgekiam-
mert.

Auf Grund der naturschutzfachlich hohen Bedeutung insbesondere des Gehdlzbe-
standes auf dem nérdlichen Grundsticksteil sowie der teilweisen Lage im Land-
schaftsschutzgebiet "Schuntertal” hat sich die Gemeinde entschlossen, einen geson-
derten grunordnerischen Fachbeitrag zu dem Bebauungsplan als unabgestimmtes
Fachgutachten erstellen zu lassen. Der beaufiragte Landschaftsarchitekt fuhrte dazu
folgendes aus:

BESTANDSERFASSUNG

Alle Schutzgdter, in die aufgrund des Viorhabens eingegriffen werden kann, sind nach
Bedarf zu erfassen und darzustellen. Betrachtet werden hierbei die Schutzgtter "Ar-
ten und Lebensgemeinschaften”, "Boden", "Wasser", “Luft” und "Landschaftsbild"

Die vorliegende Bestandserfassung legt eigene Erhebungen, Aussagen des Vorent-
wurfes des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises Helmstedt 2000 und den Kar-
tierschitssel fur Biotoptypen in Niedersachsen (NLO), Stand 1994, zugrunde.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Bereich, der in der Vergangenheit mit
zwei Hauptgebduden und mehreren kieineren Nebengebduden und ErschlieBungsarn-
lagen bebaut war und gewerblich genutzt wurde. Die Gebdude wurden zwischenzeit-
lich abgerissen. Nach einem mehijdhrigen Brachestadium wurde der Bereich als
Baustellenlagetfldche (Sanierung Oheweg) zwischengenutzt Im Zuge der Baustel-
leneinrichtung wurden siidlich der Waldfliche mehrere Obstbédume entfernt. Nach
Beendigung der Baustelle wurde lberschissiger Boden auf der Fldche verteift. Ins-
gesamt handelt es sich bei dem siidfichen Teil des Plangebietes um ein anthropogen
Uberformtes Areal. Die im nérdlfichen Tailbereich gelegene Waldfldche wird im Be-
reich der von Ost nach West querenden Freileitung als SchutzmalBnahme regelmafig
durch Schnittmafnahmen gepflegt.

1. Anen und Lebensgemeinschaften

Das Plangebiet wird durch mehrere Biotoptypen geprdgt Es handelt sich hierbei im
einzelnen um

1. eine rd. 0,66 ha gro3e ehemalige Baustellen- Lagerfidche auf der sich im Zeit-
raum von rd. 5 Monaten eine krautige Spontanvegetation entwickeln konnte, die
in der Hauptsache von Kamille und Ampfer geprdgt wird. Dartber hinaus beste-
hen dort mehrere dltere Einzelbdume (Eichen und Birken) sowie entlang eines
Teilbereichs der 6&stlichen Grenze mehrer alte Pflaumenbdume sowie eine
Scheinzypressenhecke. Eine eindeutige Zuordnung des Biotoptyps gemdél3 des
Kartierschltissels ist aufgrund der Heterogenitat der Fldche nicht mdéglich.

2. eine rd 0,66 ha groBe Waldfldche mit den Hauptbaumarten Eiche und Esche,
die z. T. die Charakteristika eines Hartholzauwaldes (WH) aufweist.

Das Vorkommen gefédhrdeter oder vom Aussterben bedrohter Tier- und Pflanzenarten
im Landkreis Helmstedt (vgl. LRP LK Helmstedt S. 321 ff) wurde nicht festgestelit.
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Ein Schutzgebiet nach § 26 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) besteht im
Plangebiet mit dem Landschaftsschutzgebiet HE 20 "Schuntertal’. Der ndrdliche
Waldbereich an sich ist als Hartholzauenwald als geschiitztes Biotop germ. § 28a
NNatG bzw. § 30 BNatSchG zu betrachten Weitere Schutzgebiete gemdn §§ 24-32
BNatSchG sind im Plangebiet nicht vorhanden. Dartber hinaus befinden sich neben
dem genannten Waldbereich weder im Plangebiet noch in seiner Nachbarschaft fur
den Naturschutz wertvolle Bereiche.

2. Boden

Das leicht nach Norden zur Schunter geneigte Geldnde bewegt sich auf einem Hb-
henniveau von rd. 75 m u. NN im Bereich der Schunter und rd. 80 m u. NN am Std-
rand des Plangebietes.

Flir das Plangebiet wurden im September 2003 durch die Firma GGU Bodenuntersu-
chungen durchgefihrt. Es wurden vier Bohrungen im Plangebiet angesetzi, die bis in
eine Tiefe von 3-4m reichten. Die Untersuchung kommt zu folgenden Aussagen:

Der natiirliche Boden im Bereich von Wendhausen wird durch Braunerden und Bén-
derparabraunerden aus schluffigen, periglazialen Decken Uber glazifiuviatiien Sanden
geprdgt (Bodenkundliche Ubersichiskarte von Niedersachsen und Bremen
1.500.000 (BUK 500)). Die schiuffigen Sande als vorherrschende Bodenart haben
sich Uber dem tonigen Untergrund gebildet. Der Boden weist eine flach- bis mit-
teigriindige Durchwurzelbarkeit auf. Das Bodenmaterial besitzt eine geringe Kapazitat
flir pflanzenverfugbares Wasser und weist eine geringe Néhrstoffnachlieferung sowie
ein geringes Bindungsvermdgen auf. Die Néhrstoffnachlieferung und das Bindungs-
vermdgen sind je nach Standort maBig bis gut.

3. Wasser

Die mit Gehdlzen bestandenen Bereiche sind aufgrund des Alters des Baumbestan- -
des als schwach uberprigte Naturbdden zu werten. Die verbleibenden Fldchen sind
anthropogen gepréagt.

Oberfldchengewdsser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Retentionsvermégen ist bedingt durch das anstehende Bodengefuge, durch die
Hanglage und durch die liickige Vegetationsdecke im siidlichen Plangebiet gering. Im
nérdiichen Plangebiet ist das Retentionsvermdgen aufgrund des Baumbestandes hé-
her.

Grundwasser

Gréfle und Qualitdt des Grundwasserkérpers stehen in einem engen Bezug zum U-
berdeckenden Bodenmaterial und der Nutzung.

Die Grundwasserflurabstidnde liegen im Plangebiet gemédfl3 der Bodenuntersuchun-
gen bei Uber 4 m unter Geldnde. Ein direkter Bezug zur Oberfldche besteht aufgrund
der im Untergrund anstehenden, mehrere Meter méchtigen Tonschicht nicht. So ist
auch nur von einer geringen Grundwasserneubildungsrate auszugehen, da das anfal-
fende Oberfldchenwasser als Schichtenwasser diffus abflie3t. Ein Teil des Oberfla-
chenwassers lduft aufgrund der topographischen Gegebenheiten oberflachig ab.

4. Luft

Das Plangebiet fungiert aufgrund seiner Nutzung und Biotopstruktur als Kaltluftpro-
duzent. Ein Austausch mit dem angrenzenden besiedeften Raum ist aufgrund der ge-
ringen Reliefunterschiede gegeben, so daf3 die Bedeutung des Plangebietes als
klimadkologischer Ausgleichsraum fiir den Siediungsbereich als Wirkraum vorhanden
ist
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Die Luftqualitét ist aufgrund der generellen Luftverschmutzung belastet. Die Luftquali-
tdt nimmt in dem Male ab, in dem sich das Verhéltnis vom Wirkraum mit seinen E-
mitfenten zum Ausgleichsraum zugunsten des Wirkraumes verschiebt. Emittierendes
Gewerbe ist in der ndheren Umgebung nicht vorhanden, so dal3 die Immissionen in
der Hauptsache auf den Verkehr und die umliegenden Haushalte zuruckzufihren
sind.

5 Landschaftsbild

Unter dem Begriff Landschaftsbild kbnnen die Teilaspekie Vielfalt, Eigenart und
Schénheit zusammengefalSt werden Der Begriff Landschaftsbild beschreibt keine
absolute GroBe, sondem ein Bild, das sich der Mensch individuelf von seiner Land-
schaft macht. Hierbei flief3en verschiedene Einflisse ein, die er erlebt und denen er
unterworfen ist. Weiterhin ist die Bewertung eines Landschafisbildes vom Wertever-
stdndnis der Gesellschaft abhdngig und ist somit auch dem Wertewandel der Gesell-
schaft ausgesetzt. Gegenstand der Erfassung und Bewertung des Landschaftsbildes
ist die sinnlich wahrnehmbare Erscheinungsform von Natur und Landschaft. Hierzu
gehdren die Teilaspekte Vielfalt, Eigenart und Naturndhe. Der Begriff Schbnheit kann
nicht ausreichend definiert werden, da jeder Nutzer bzw. jede Nutzergruppe ein un-
terschiedliches Schénheitsempfinden besitzt und das Schénheitsideal sich im Wandef
der Zeit verdndert.

Landschaftsbildrelevant sind insbesondere alle naturraumtypischen Erscheinungen
von Oberfldchenausprégung, Vegetation, Nutzung und Bebauung.

Das Plangebiet stelit sich als leicht nach Norden zur Schunterniederung zundchst an-
steigende, dann abfallende Fldche dar, die aufgrund ihrer Nutzungen unterschiedli-
che Bedeutungen aufweist. Wéahrend die Waldfldche im Norden weitgehend die na-
turraumtypischen Eigenschaften der Schunterniederung wiedergibt, ist detr sudliche
Bereich anthropogen Uberformt. Besonders die Nutzung als Lagerfldche ist prdgnant.

Die sudlich, siidéstlich und westlich angrenzende Bebauung stellt sich in der Haupt-
sache als Einfamilienbebauung mit individuellen Baustilen dar. Bei der nordwestlich
angrenzenden Bebauung handelt es sich um ein Seniorenwohnheim mit einer zwei-
bis viergeschossigen Bauweise.

6. Schutzgebiete

Durch die im nérdlichen . Teilbereich gelegene Griinfliche fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft verlduft die
Grenze zum Landschaftsschutzgebiet HE 20 "Schuntertal”. Darliber hinaus bestehen
keine weiteren Schutzgebiete gemaB der §§ 23-32 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSch@) im Plangebiet.

BEWERTUNG DER BESTANDSSITUATION

- Ubergeordnete Planungen

Der Vorentwurf des Landschafisrahmenplans des Landkreises Helmstedt von 2000
wird im Mafstab 1 ; 50.000 erstelit und ist somit nicht parzellenscharf. Er bewertet die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild insgesamt als mabBig
eingeschrénkt bis eingeschrdnkt.

Dem Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften wird im Plangebiet aufgrund der
Nutzungen unterschiedliche Bedeutung beigemessen. Wéhrend der Waldbestand ei-
nen Bereich darstellt, der je nach Ausprdgung eine hohe bis sehr hohe Bedeutung
besitzt, besitzt das stidliche Plangebiet mit Ausnahme der Einzelbdume und Baum-
reihen eine geringe Bedeutung. Das Schutzgut Grundwasser wird afs méBig beein-
trachtigt bewertet. Im Bereich des Schutzgutes Oberfldchenwasser wird das Hetenti-
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onsvermdégen im Plangebiet als beeinirdchiigt bewertet. Die Leistungsfdhigkeit des
Schutzgutes Boden wird als beeintrdchtigt bewertet Die Bodeneigenschaften hin-
sichtlich des Néhrstoffhaushaltes sowie der Puffer- und Filtereigenschaften sind ein-
geschridnkt. Zusammen mit den Nutzungen in der Vergangenheit ist die Leistungsfa-
higkeit des sudlfichen Plangebietes beeintrdchtigt. Das Schutzgut Luft wird in der Pla-
nung als mafig beeintrdchtigt bewertet. Aufgrund der Vegetationsstruktur und des
Reliefs ist das Plangebiet Teil des klimadkologischen Ausgleichsraums ftir die Ortsla-
ge Wendhausen als Wirkungsraum Das Landschaftsbild wird im Plangebiet und den
angrenzenden Bereichen als méBig beeintrdchtigt bis wenig beeintréchtigt bewertet.
Griinde hierfur sind in demn é&lteren Wald- und Baumbestand zu finden.

- Schutzqutbezogene Bewertung des Bestandes

Die Beweartung basiert auf dem Modell des Niedersichsischen Landesamtes fiir Oko-
fogie, Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung. Die Wertigkeit einer Nutzungsstruktur wird hierbei durch die folgen-
den drei Wertstufen erfal3t:

- Wertstufe 1. Bereich mit besonderer Bedeutung fir den Naturschutz
- Wertstufe 2: Bereich mit aligemeiner Bedeutung fur den Naturschutz
- Wertstufe 3. Bereich mit geringer Bedeutung fur den Naturschutz.

Wertstufe 1 erhalten die Nutzungsstrukiuren, die in besonders guter Ausprdgung vor-
handen sind. Hierzu zdhlen Bereiche mit standorttypischen Pflanzengeselischaften,
welche eine besonders vielféltige Artenzusammensetzung aufweisen (z. B. naturnahe
Flattergras-Buchenwdlder, extensiv genutzte Grinldndereien, weitestgehend brach-
gefallene Flief3- und Stiflgewésser).

Wertstufe 2 erhalten die Bereiche, die eine bedingte Naturferne aufweisen. Hierzu
zdhlen strukturarme Forste und Aufforstungen, méaBig ausgebaute Bach- und Flu-
Babschnitte sowie Grinldndereien mit mafiger Nutzung und Brachestadien.

Wertstufe 3 erhalten die Bereiche, die eine ausgesprochene Naturferne aufweisen,
zudem kinstliche Biotoptypen (technisch-baufich geprdgte und genutzte Fldchen).
Hierzu zédhlen Fldchen, die durch intensive land- und forstwirtschaftliche Nutzungen
oder gértnerische Pflege geprdgt sind, z B. intensiv bewirtschaftete landwirtschaftii-
che Fldchen, extrem ausgebaute Grdben, sonstige intensiv gepflegte Griinanlagen,
jingere Erstaufforstungen sowie Siediungsfldchen und Verkehrsfldchen.

1. Arten und Lebensgemeinschaften

Das Plangebiet ist aufgrund seiner unterschiedlichen Nutzungen differenziert zu be-
werten. Zum einen handelt es sich mit dem Waldbestand um einen naturnahen Bio-
toptypen, der eine hohe Bedeutung fiir die Leistungsfédhigkeit des Naturhaushaltes
aufweist, Das sudliche Plangebiet wird durch die anthropogene Nutzung gepréagt, de-
ren Standortverhéltnisse stark verdndert wurden. Insgesamt besitzt dieser Bereich
eine geringe Bedeutung. Der dltere Baumbestand hat eine hohe Bedeutung.

Vorkommen gefdhrdeter oder vom Aussterben bedrohter Arten sind bei wiederholten
Augenscheinbestandsaufnahmen nicht festgesteflt worden.

2. Boden

Der Boden im sudlichen Plangebiet erweist sich aufgrund der baulichen Tatigkeiten
als stark (berprigter Boden. Die langjdhrige anthropogene Nutzung hat zu einer
nachhaltigen Verdnderung der naturlichen Bodenverhéltnisse gefihrt Insgesamt ist
der insgesamt nicht versiegeite Boden von aligemeiner Bedeutung. Im Bereich des
Waldgebietes konnte sich der Boden relativ ungestért entwickeln und unterlag nur ge-
ringfugig anthropogenen Auswirkungen, so daf3 der Boden in diesem Bereich eine
hohe Bedeutung besitzt.
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3 Wasser

Aufgrund des hohen Grundwasserflurabstandes und der vorherrschenden Deck-
schichten sowie der intensiven Nulzung kann im gesamten Plangebiet von einer ge-
ring beeintrdchtigten Grundwassersituation (Wasserqualitdt, Grundwasserstand)
ausgegangen werden. Insgesamt ist das Plangebiet der Bewertung von hoher bis
allgemeiner Bedeutung zuzuordnen.

4. Luft

Naturfiche, unbelastete klimatische Verhélftnisse sind aufgrund der globalen anthro-
pogenen Beeinflussung nicht existent, so dal3 eine Vorbelastung generell vorhanden
ist. Die Beeintrdchtigung steigt mit der Intensivierung der anthropogenen Nutzung.
Das Plangebiet besitzt gem. des Landschaftsrahmenplanes eine Grundbedeutung fir
die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes. Nach dem angewandten Bewerfungs-
modeil entspricht der Gelftungsbereich der Bewertung von allgemeiner Bedeutung.

5. Landschaftsbild

Das Plangebiet stelft sich als ein Bereich dar, dessen naturraumtypische Vielfalt, Ei-
genart und Schénheit nur z. T. tberformt ist. Es handelt sich hierbei um ein Areal mit
einem dlteren Baumbestand. Insgesamt ist der Plangeltungsbereich im Siiden von
allgemeiner Bedeutung und im Norden von hoher Bedeutung.

BESCHREIBUNG DER PLANUNGSMASSNAHMEN UND DER AUSWIRKUNGEN
AUF NATUR UND LANDSCHAFT

BESCHREIBUNG DER PLANUNG

Die Planung sieht neben der Festsetzung eines rd. 0,62 ha groBen allgemeinen
Wohngebietes mit einer Grundfldchenzahl von 0,3 die Fesisetzung einer Griinfliche
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Um-
fang von rd. 0,7 ha vor. Innerhalb der Grinfladche wird auf rd. 0,04 ha eine naturnahe
Regenwasserrickhaltung festgesetzt. Dartiber hinaus werden die éditeren Einzelbéu-
me als zu erhalten festgesetzt. Im allgemeinen Wohngebiet wird ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zur ErschlieBung des Baugebietes sowie eine zweigeschossige Bau- -
weise festgesetzt.

AUSWIRKUNGEN AUF DEN NATURHAUSHALT UND DAS LANDSCHAFTSBILD

Durch die Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes mit der GRZ 0,3 wird inklusive
der Uberschreitungsméglichkeit gem. § 19 (4) BauNVO eine Versiegelung von rd
0,28 ha planerisch vorbereitet. Die verbleibenden Freifidichen werden als Gartenfla-
chen gestaltet, die zumeist als Ziergédrten ausgeprégt sein werden. Durch die Planung
kommt es zu einer Umnutzung und Umgestaltung der Freifldchen.

EINGRIFFSDEFINITION

Die bauleitplanerisch vorbereiteten Vorhaben sind daraufthin zu iberpriifen, ob sie
den Eingriffstatbestand gem. §§ 18- 21 BNatSchG erfiiilen. Dies ist der Fall, wenn
das Vorhaben (beide Bedingungen mussen zutreffen)

- zu einer Verdnderung der Gestalfung oder Nutzung der Grundfldchen fithrt und

- die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrdchtigen kann.




-14 -

Durch das Vorhaben kommt es zu einer Verdnderung sowoh! der Gestalt als auch der
Nutzung der betroffenen Grundfidchen. Nach der NLO- Richtiinie ist die Erheblichkeit
einer Beeintrachtigung stets gegeben, wenn

- in Bereichen mit allgemeiner Bedeutung die genannten Schutzgliter wesentlich
verdndert werden und die Beeintrdchtigung nicht nur kurzfristig ist und

- der Wert eines Schutzgutes durch das Vorhaben um mindestens eine Wertstufe
abnimmt

Da das Schutzgut Boden von allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz ist und vor
affem durch die vorhabenbedingte Versiegelung Flachen in eine geringere Wertigkeit
Uberfuhrt werden, ist die Beeintrdchtigung des Naturhaushaltes in diesem Bereich als
erheblich zu bezeichnen. Aufgrund des Umstandes, daf3 durch die méchtige Ton-
schicht kein Bezug zum Grundwasser besteht, sind hier keine erheblichen Beein-
trdchtigungen zu erwarten. Das Oberflichenwasser auf den Grundstlicken wird ge-
sammelt und geregelt, entsprechend der natiirfichen AbfluBmenge in die Schunter-
niederung geleitet, so dalB auch im Bereich dieses Schutzgutes keine erheblichen
Beeaintrdchtigungen planerisch vorbereitet werden. Im Bereich des Schutzgutes Bo-
den kommt es aufgrund des Versiegelungsgrades von < 50 % zu keiner schutzgutbe-
zogenen erheblichen Beeintrédchtigung. In jedem Fall ist jedoch das festgesetzte ma-
ximale Map3 der Versiegelungen auszugleichen.

Im Bereich der Grunfldche am Nordrand des Geltungsbereiches sowie auf den nicht
versiegelbaren Freifldchen des allgemeinen Wohngebietes werden keine erheblichen
Beeintrdchtigungen planerisch vorbereitet.

Tabelle: Auswirkungen der Planung

Schutzgut Betroffener Bereich Beeintrdchtigung
(Bestand) {(Planung)
Arten und Lebens- 0,66 ha Hartholzauwald, naturna- | Erhalt und Entwickiung von Le-
gemeinschaiften her Biotoptyp ohne Vorkommen bensrdumen
gefdhrdeter oder vom Aussterben | kein erheblicher Eingriff
bedrohter Arten
Einzelbdume werden erhalten
0,66 Baustelleniagerfldche 0,62 ha allgemeines Wohnge-
biet, GRZ 0,3

kein erheblicher Eingriff

Waldsaum mit Retentionsfla-
chen, Entwicklung von Lebens-
rdumen auf rd 0,04 ha

Ausgleich auf 0,04 ha

Boden 0,66 ha Naturboden Erhalftung der Bodenfunktionsn
kein erheblicher Eingriff

0,66 ha stark uberpragter Natur- 0,62 ha aligemeines Wohnge-
boden biet, GRZ 0,32

Zerstérung der Bodenfunktio-
nen durch Versiegelung auf rd
0,28 ha

erheblicher Eingriff
Waldsaum mit Retentionsfia-
chen, Entwicklung von Lebens-
rdumen auf rd. 0,04 ha

Ausgleich auf 0,04 ha
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Wasser 1,32 ha wenig beeintrdchiigte kein Grundwasserbezug vor-
Grundwassersituation ohne Ober- | handen
fiachenbezug kein erheblicher Eingriff
Oberflidchenwasser wird uber Re-
genwasserrickhaltung gedrosselt
entsprechend dem naturlichen
Abfluss in die Schunter abgefiihrt
Luft 1,32 ha wenhig beeintrdchtigte Ansiedlung neuer Emittenten
Natiirlichkeit, kiimadkologischer durch Haushalle, Ersatz des
Ausgleichsraum fir den besiedel- | Ausgleichsraumes durch einen
ten Bereich Wirkraum auf 0,62 ha
erheblicher Eingriff
Landschaftsbiid 1,32 ha wenig beeintrdchtigter Errichtung neuer Gebilde,
Bereich durch Erhalt der bestehenden
Griinstrukturen gute Eingri-
nung
kein erheblicher Eingriff

Die Tabelle zeigt, daf3 durch die Realisierung des Baugebietes erhebliche Beeintréch-
tigungen fur die Schutzgdter Boden (auf rd. 0,28 ha) und Luft (auf rd. 0,62 ha) zu er-
warten sind.

Die gravierendsten Eingriffe sind im Bereich des Schutzgutes Boden zu erwarten. Die
erheblichen Beeintrdchtigungen im Bereich des Schutzgutes Luft werden durch die
anzupflanzenden Gehdlzstrukturen in den Gérten gemindert.

VERMEIDUNG UND MINIMIERUNG

Der"Vermeidungsgrundsatz der Eingriffsregelung bezieht sich, aufSer auf die Vermei-
dung eines Eingriffsvorhabens an sich, auf die Unterlassung einzelner von ihm aus-
gehender Beeintrdchtigungen.

Mal3nahmen:

Die fur das Schutzgut Arfen und Lebensgemeinschaften héherwertigen Teile werden
als zu erhalten bzw. als Griinfliche festgesetzi.

Die fesfgesetzte zweigeschossige Bauweise erméglicht einen sparsamen Umgang
mit Grund und Boden.

Die Grundflichenzahl wird auf 0,3 beschrdnkt. Gemaf3 der Baunutzungsverordnung
wére eine GR.Z von 0,4 moglich.

KOMPENSATION

Das angewandte NLO- Modell hat ein Anwendungsprinzip zur Ermittiung des Kom-
pensationsbedarfes entwickelt. '

Ein Ausgleich ist erreicht, wenn der durch die Planung erzeugte Wertstufenverlust an
anderer Stelle in gleicher Weise durch einen Wertstufensprung nach oben kompen-
siert wird, In Bezug auf das Schutzgut Boden weicht das Modell von diesem Liblichen
Schema ab. Bef einer Versiegelung von Bdden mit einer allgemeinen Bedeutung fr
den Naturschutz soll das Verhéltnis 1. 0,3 betragen.

Dartiber hinaus besitzen Kompensationsmafnahmen in der Regel eine Mehrfachwir-
kung. Mit der Kompensation eines Schutzgutes bzw. mit ein und derselben Kompen-
sationsmal3nahme wird hdufig auch eine Kompensation weiterer Schutzgtiter erreicht
(adédquat zum Eingriffstatbestand).
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Fiir die vorliegende Planung bedeutet dies, daf3 mit der Kompensation des Schutzgu-
tes Boden auch eine Kompensation der Schutzgtiter Wasser, Luft und Landschafts-
bild erreicht wird.

Auf der oben dargestellten Grundlage errechnet sich der Kompensationsbedarf wie
folgt:

0,28 ha Versiegelung x Kompensationsfaktor 0,3 fur das Schutzgut Boden ergibt ej-
nen Kompensationsbedarf von rd. 0,08 ha.

Als KompensationsmafBnahme ist dem Eingriff im Umfang von 0,04 ha die MaBnah-
me zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
zugeordnet, fur die als Waldsaum ein Entwicklungspotential besteht.

Daruber hinaus wird festgesetzt, daf3 je angefangene 100 m® neu versiegelter Fldche
gin standortgerechter, heimische Laubbaum zu pflanzen ist. So wird eine an den tat-
séchlichen Versiegeiungsgrad gekoppelte Kompensation gewéhrleistet.

Die festgesetzten grunordnerischen MaBnahmen sind in Art und Umfang geeignet,
die planerisch vorbereiteten Eingriffe auszugleichen, zumal Uber die beeintrdchiigen
Schutzgiiter Boden und Luft hinaus das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
aufgewertet wird

Auf Grund der Stellungnahmen des Landkreis Helmstedt als untere Waldbehérde und
des Beratungsforstamtes wurde im Dezember 2003 eine erneute Begehung der Fla-
che durch die Landschaftsarchitekien Jean-Marie Schmerber und Manfred Dicks vor-
genommen, die zu folgender Stellungnahme von Herrn Schmerber fuhrte:

"WVon den 13.150 gm der gesamten Grundsticksfliche nimmt die Gemeinde 6.547
gm fur die Vorbereitung ihrer Planung in Anspruch.

Von dieser Flache bleiben Einzelbdume (2), eine Baumgruppe und der sudliche Ei-
chenbestand erhalten (Festsetzung im B-Plan). Letztere Teilflache, 1.200 gm fruhere
Wiese und Ruderalfliche, von stattlichen Eichen umrandet, wird voraussichtlich nach
der Bebauung dem anfinglichen Vegetationszustand vor der B-Plan-Aufstellung in
etwa entsprechen.

Eine natiirliche Ansamung mit verschiedenen kniehohen Samlingen von Waldbau-
men (Esche, Ahorn, Eiche) findet im stdlichen Saumbereich der Waldfldche und in
der Néhe der einzelnen stehenden vorhandenen Baume sowie SaAmlinge von Strau-
chern (Holunder im Bereich der ehemaligen Obstwiese, Hasel, Schiehe)} auf nicht mit
Schotter Uberdeckien Boden statt.

Ausgenommen im Bereich der fruheren Gebédude und der im Zusammenhang mit
dem Hof stehenden verdichteten Wirtschaftsflachen (ca. 2.000 gm) ist auf Grund der
vorgefundenen Vegetation eine Entwicklung der ehemaligen Gartenfldchen zu einer
mit Waldbdumen bestockten Fl&dche wahrscheiniich.”

im Sinne des § 2 (3) NWaldLG ist die sudliche Teilflache im Umfang von 0,65 ha also
als Wald eines sehr jungen Stadiums zu bewerten:

Gem. § 8 (2) Nr.1 NWaldLG ist eine Waldumwandlungsgenehmigung jedoch nicht er-
forderlich,

Im Rahmen der Eingrifisbilanzierung wird also die Flache im Umfang von 6.547 m?
als Wald bewertet und extern wie folgt ausgeglichen:

Entwicklung einer 6.547 gm groBBen Waldfldche,
Standort. Gemarkung Wendhausen, Flur 03, Flurstuck 267/ 1

Die Aufforstung nimmt 6.547 m? des Flurstiicks ein und liegt sudlich des Braun-
schweiger Staatsforsts (FFH-Gebiet 101 "Eichen-Hainbuchenwilder zwischen Braun-
schweig und Wolfsburg"). Die vorgeschlagene Flache befindet sich norddstlich der
Ortslage Wendhausen und steht im Eigentum der Gemeinde Lehre. Der Bereich ist
im wirksamen Flachennutzungsplan als Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur
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Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt. Durch die
Wahl! dieser Flache kann die Ersatzaufforstung in mdglichst enger Nachbarschaft
zum Ort des Eingriffs erfolgen.

MaBnahme zur Entwicklung des Biotoptyps: natlrliche Sukzession oder Initiaipflan-
zung mit dem Ziel, entsprechend der potentiell naturlichen Vegetation auf tiefgrundi-
gen sandigen Lehmbdden einen Flattergras-Buchenwald mit Ubergéngen zu Stielei-
chen-Hainbuchenwald zu erreichen.

Die wiederholten Augenscheinbestandsaufnahmen (1987 -~ 1980 im Zuge der Pla-
nung "Alten- und Pflegeheim", 1998, Sommer 2002, Mai und Dezember 2003) zum
Bebauungsplan "Oheweg 2" ergaben keinerlei Hinweise auf das Vorkommen vom
Aussterben bedrohter Tierarten. Es wird davon ausgegangen — was die Begehungen
bestatigen — daf3 die Arten und Lebensgemeinschaften den vorgefundenen Biotopty-
pen des Geltungsbereiches und der Nachbarschaft entsprechen. Das Nebeneinander
von Wald, Acker, Gartenland und typischen Hausgérten wird auch nach Verwirkli-
chung des Bebauungsplanes fortbestehen. Insofern und da fur den in Anspruch ge-
nommenen Bereich, der auf Grund der S&mlinge als Wald eines sehr jungen Stadi-
ums betrachtet wird, extern ein Ersatzwald geschaffen wird, wo ein gleichartiger und
—wertiger Biotoptyp entstehen wird, wird die Vorgehensweise als addquat betrachtet.

Der Nordteil des eigentlichen Geltungsbereiches wird als Flache fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.
Auf diese Weise wird der vorhandene, wertvolle Zustand des Naturhaushalts an die-
ser Stelle gesichert.

Der Bebauungsplan setzt weiterhin den Erhalt des alten Baumbestandes im Sudteil
fest und beinhaltet darliber hinaus eine Anpflanzungsfestsetzung. Als Maf3nahme
zum Schutz, zur Pilege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist je
angefangene 100 m® neu versiegelter Flache ein heimischer, standortgerechter
Laubbaum zu pflanzen. Die vorhandenen Strukturen werden auf diese Weise auch
hier erhalten und weiterentwickelt. So wird die Einbindung in das Orts- und Land-
schaftsbild gewéhrleistet.

Bei ihrer Planentscheidung hat die Gemeinde die Erfordernisse von Natur und Land-
schaft einerseits, die Aspekte des Hochwasserschutzes und die Belange der inneren
Umsetzung und der Siedlungsentwickiung in ihre Uberlegungen eingestellt

Durch die gewahiten Planfestsetzungen wird im Hinblick auf die Entwicklung und den
Erhalt der waldartigen Gehdlzbestande im Umfang von rd. 0,7 ha private Grunflache
fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
LLandschaft festgesetzt.

Durch die Festsetzung als private Grunflache wird es erméglicht, die Flachen gegen-
Uber dem allgemeinen Wohngebiet einzuzdunen um einem Nutzungsdruck durch die
Anwohner vorzubeugen. Als Maf3nahme wird die natlrfiche Sukzession vorgesehen,
um eine biotoptypische Entwicklung des Bereiches zu ermdglichen. Im Hinblick auf
die standortgerechte Entwicklung der Schunterniederung einerseits sowie den Hoch-
wasserschutz andererseits, wird sichergestellt, da® der Oberflichenabflu weiterhin
konstant bleibt. (10 I/ ha/ sec).

Im Umfang von 0,66 ha stelten sich die Flachen bereits heute als Gehdlzbestande
dar Ca 0,04 ha zwischen dem Baumbestand und dem aligemeinen Wohngebiet
werden von einer jungen Ruderalflur auf verdichtetem Boden zu einem Waldsaum mit
Retentionsraum entwickelt.

Insofern erachtet die Gemeinde gem. § 1a BauGB i. V. m. § 21 BNaiSchG die Ein-
griffsregelung angemessen berucksichtigt und den Vorgaben des NWaldlL.G entspro-
chen zu haben.
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- Immissionsschutz

Das Baugebiet befindet sich in der bebauten Ortslage von Wendhausen und ist von
Wohnbebauung, der Schunterniederung und dem Alten- und Pfiegezentrum Wend-
hausen umgeben. Die StraBe ,Oheweg” stellt lediglich eine Anliegererschlief3ungs-
straBe dar und ist mit einer Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h ausgestattet
Landwirtschaftliche Betriebe befinden sich nicht in der Nachbarschaft Mit Immissi-
onskonflikten im Hinblick auf Verkehrslarm und die Emissionen der Landwirtschaft ist
insofern nicht zu rechnen.

- Hochwasserschutz

Der nordliche Teil des Plangebietes befindet sich innerhalb des gesetzlich festgestell-
ten Uberschwemmungsgebietes der Schunter. Die Abgrenzungen sind innerhalb der
Griunflachen nachrichtlich im Bebauungsplan wiedergegeben. Im August 2003 hat die
Bezirksregierung Braunschweig die neu in Aussicht genommenen Uberschwem-
mungsgebiete fr die Gemeinde Lehre zur Kenntnis gegeben. Fur den Planbereich
sind keine Anderungen der Grenzen vorgesehen

Ungeachtet dessen ist es planerisches Anliegen der Gemeinde, durch das neue
Baugebiet nicht zu einer Verscharfung des Qberflachenwasserabflusses be:zutragen
Insofern wurde fr die prlvaten Grundstiicke festgesetzt, daB3 je angefangene 50 m*
versiegelter Flache 1 m® Regenwasserriickhaltevolumen, z. B. in Form einer Zisterne
mit Notuberfauf nachzuweisen ist. Der zuldssige Wasserabfluss ist auf das naturliche
Mal begrenzt (10 If ha/ sec).

Fur die Entwasserung der Zuwegung wird innerhalb der privaten Grunflache die An-
lage einer Regenwasserriickhaltemulde nach MaBgabe hydraulischer Berechnungen
vorgesehen. Hierfur werden etwa 100 m? Flache fiir ein Stauvolumen von ca. 27 m®
bendtigt. Eine Bodenuntersuchung hat ergeben, dai3 der Boden im Bereich des all-
gemeinen Wohngebietes nicht versickerungsfahig ist. Fur den Bereich der Griinflache
besteht eine bedingte Versickerungsfahigkeit.

Um auszuschlieBen, daB3 Streusaize in das Grundwasser oder die Schunter gelan-
gen, wird fur die Regenwasserrickhaltemulde der Einbau von Bodenfiltern festge-
setzt. Diese Vorgehensweise wurde dem Grunde nach am 28.08.2003 mit dem
Landkreis Helmstedt abgestimmt.

HINWEISE DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

- Ver- und Entsorgung
Am 10.01.2003 teilt der Landkreis Helmstedt folgendes mit:

Zwar verfugt die Klaranlage bei Lehre, der das anfallende Schmutzwasser zugeleitet
werden soll, derzeit noch Uber eine hinreichende Reserve bei der Reinigungskapazi-
tat, die von der Gemeinde parallel betriebenen Planungen und darunter insbesondere
diejenige zu Gunsten des ,Gewerbegebietes Rickwinkel und Ruckanger® in Flechtorf,
bei der der Bedarf an Reinigungskapazitat nicht ohne Weiteres abschatzbar ist, kon-
nen jedoch zu einer kurziristigen Ausschoépfung dieser Kapazitatsreserve fihren. Soll-
te es dazu kommen, so wéaren geeignete technische MaBnahmen fur eine Kapazi-
tatssteigerung zu ergreifen.

Im Zusammenhang mit der Realisierung des Baugebietes kénnen wasserrechtliche
Eraubnisse und Genehmigungen erforderlich werden. Dies gilt beispielsweise fiir den
Fall, daB das Niederschlagswasser von mehreren Baugrundstticken Uber eine ge-
meinsame Anlage in die Schunter abgeleitet werden soll. Fir die dann einzuleitende
Wassermenge wird unter Umsténden — je nach der maximalen Einleitungsmenge —
ein hydraulischer Nachweis (iber die hinreichende Leistungsfahigkeit des Vorfluters
Zu erbringen sein.
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Am 7.11 2003 gibt der Landkreis Helmstedt folgende Hinweise:

Fur die beabsichtigte Versickerung von Niederschlagswasser auf der mit "A" gekenn-
zeichneten Flache an der ndrdlichen Grenze des Baulandes bedarf es zu gegebener
Zeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis, die beim Umweltamt in meinem Hause zu be-
antragen wére. In diesem Zusammenhang weise ich auf die einschlagigen Regelwer-
ke hin, die bei Planung, Errichtung und Betrieb der Versickerungsmulde und ange-
sichts der nur bedingten Versickerungsfahigkeit des Bodens nicht zuletzt bei deren
Dimensionierung zu beachten sind. In dem Antrag auf Erteilung der Erlaubnis wird
auch nachzuweisen sein, dal3 keine Verschmutzung des Grundwassers zu befurch-
ten ist Fur die eventuelle Einleitung von Niederschlagswasser, das nicht versickert
werden kann, sondern aus der Versickerungsmulde abgeschlagen werden muf3, in
ein Oberflachengewésser bedarf es ebenfalls einer wasserrechtlichen Erlaubnis. In
diesem Zusammenhang wird ggf. ein hydraulischer Nachweis zu flihren sein, daf der
Vorfluter hinreichend leistungsfahig ist.

SchlieBlich wird es einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedtrfen, wenn im Falle der Er-
schépfung des Speichervolumens Niederschlagswasser von mehreren Baugrundstu-
cken mittels einer gemeinsamen Anlage abgeleitet und in ein Oberfldichengewésser
eingeleitet werden solite, und auch hier wird ggf. ein hydraulischer Nachweis zu fuh-
ren sein.

Der Wasserverband Weddei-Lehre gibt am 14.01.2003 den folgenden Planungsbei-
{rag:

Je nach Lage der Grundstiicke ist eine Schmutzwasserentwésserung in freiem Gefél-
le nicht méglich. Fur die nordlich gelegenen Grundsticke ist eine Druckentwéasserung
erforderlich. Die Art der Entwasserung wird im Zuge der ErschlieBungsplanung fest-
gelegt

Mit ihrer Stellungnahme vom 13.12.2002 teilt die Deutsche Telekom AG folgendes
mit:

Fir den rechizeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es
notwendig, daR Beginn und Ablauf der Erschlie3ungsmafinahmen im Planbereich der
Deutschen Telekom AG, T-Com, Technik Niederlassung Magdeburg, Ressort Be-
zirksburo Netze (BBN 32), Friedrich-Seele-StraBe 7, 38122 Braunschweig, so frih
wie méglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Wir machen besonders darauf aufmerksam, dafi aus wirtschaftlichen Grunden eine
unterirdische Versorgung des Neubaugebietes nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer
koordinierten ErschlieBung mdglich ist '

Sollte diese aus Grinden, die nicht von der Deutschen Telekom AG zu vertreten sind,
nicht zustande kommen, werden wir das Baugebiet oberirdisch versorgen. Nach den
gesetzlichen Bestimmungen sind oberirdische und unterirdische Telekommuni-
kationslinien als gleichwertige technische Lésungen zu betrachten.

im Baugebiet werden Verkehrsflachen nicht als &ffentliche Wege gewidmet. Diese
Flachen mussen aber zur telekommunikationsméfiigen ErschlieBung der anliegenden
Grundstlicke zur Verfugung stehen.

Zur Sicherung der Telekommunikationsversorgung beantragen wir die privaten Wege
mit einem Leitungsrecht zugunsten de Deutschen Telekom AG als zu belastende
Flache festzusetzen. Des weiteren beantragen wir die Eintragung des Leitungsrech-
tes im Grundbuch zu veranlassen.

Die Kabel Deutschland GmbH schreibt am 12.12.2002:

Eine Versorgung des Plangebietes mit Kabelanschiu3 ist méglich. Der Ausbau des
Gebietes ist in der Regel nur durch Zahlung eines Investitionskostenzuschusses wirt-
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schaftlich vertretbar. Fur unsere Berechnungen bitten wir deshatb mdéglichst frih uns
genauere Angaben zur Art der Bebauung und zur Grundstlickseinteilung zukommen
zu lassen.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Kabelnetzes sowie zur Koordinierung mit dem
Straf3enbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager bitten wir Sie, uns
den Beginn und den Ablauf der ErschiieBungsmafinahmen so frith wie mdglich, min-
destens jedoch 2 Monate von Baubeginn anzuzeigen.

Am 13.12.2002 teilt die Avacon AG mit:

Falls im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes zuséatzlicher Bedarf an elektri-
scher Energie bzw. Erdgas entsteht, werden eventuell Erweiterungen unserer in der
Néhe vorhandenen Netze erforderlich. Die Fihrung der neu zu legenden Nieder-
spannungskabel sowie der Erdgasleitungen werden wir zu gegebener Zeit mit lhnen
abstimmen. Die Kosten fur die Netzerweiterungen werden gemaf der ,Verordnung
uber Allgemeine Bedingungen fur die Elektrizitdtsversorgung von Tarifkunden
(AVBeltV)" und der ,Verordnung Uber Allgemeine Bedingungen fur die Gasversor-
gung von Tarifkunden (AVBGasV)“ den Bautrdgern angelastet.

- | andwirtschaft
Die Landwirtschafiskammer Hannover schreibt am 19.12.2002:

Wir weisen darauf hin, dal3 durch angrenzende landwirtschaftliche Nutzflachen orts-
Ubliche Immissionen hinzunehmen sind. Dies ist im Begrindungstext auszufihren,
Die ordnungsgemaBe Unterhaltung der Schunter im betreffenden Bereich muB si-
chergestellt werden.

- Wasserwirtschaift

Der Niedersachsische Landesbetrieb fur Wasserwirtschaft und Kiistenschutz
weist am 17.12.2002 darauf hin, daB seine Stellungnahme ggf. erforderliche Stel-
jungnahmen im sonstigen Verfahren nicht ersetzt,

- Altablagerungen
Am 7.11.2003 weist der Landkreis Helmstedt auf folgendes hin:

Hinzuweisen ist der Vollstandigkeit halber auf eine Aliablagerung westlich des aktuel-
len Planbereiches, die auf die Bebauung im Planbereich allerdings keine Auswirkun-
gen haben durfte. Dort ist nach meiner Kenntnis ein vormaliger Teich hauptséchlich
mit Dachpappe, Bauschutt und Sand verfiilit worden; ein Teil davon ist im Zusam-
menhang mit BaumaBnahmen auch bereits wieder entfernt worden. Der verbliebenen
Altablagerung wird nur ein geringes Gefahrdungspotential zugemessen.

ABLAUF DES BAULEITPLANVERFAHRENS

- Frithzeitige Biirgerbeteiligung

Die fruhzeitige Beteiligung der Burger gem. § 3 (1) BauGB wurde mit dem Vorentwurf
durchgefuihrt. Stellungnahmen von Burgern wurden nicht vorgebracht.

- Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange

Die Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB sowie die Nachbargemeinden -
gem. § 2 (2) BauGB wurden mit Schreiben vom 27.07.1999 zur Stellungnahme bis - .
zZum 31.08.1999 aufgefordert, Auch alle nach diesem Zeitpunkt eingegangenen Stel- - -
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lungnahmen wurden bei der weiteren Bearbeitung der Planunterlagen zugrunde ge-
legt.

Die vorgetragenen Anregungen fihrten zu Ergénzungen der Begrundung. Dartber
hinaus wurden verschiedene allgemeine Hinweise der Trager offentlicher Belange in
die Begrundung eingearbeitet. Anderungen der zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen wurden erfordertich.

- Otfentliche Auslequngen

Zum Planverfahren gem. § 3 (2) BauGB, das gleichzeitig mit dem Verfahren gem.
§ 4 (1) BauGB durchgefuhrt wurde, hat die éffentliche Auslegung vom 28.07.1999 bis
zum 31.08.1999 stattgefunden. Die Trager dffentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 27.07.1999 uber die Offenlage informiert.

Zum Planverfahren gem. § 3 (2) BauGB sind Stellungnahmen von Tragern offentli-
cher Belange eingegangen.

Die vorgetragenen Anregungen filhrten zu Erg&nzungen in der Begrundung. Daruber
hinaus wurden verschiedene allgemeine Hinweise der Trager offentlicher Belange in
die Begrindung eingearbeitet. Anderungen der zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen wurden erforderlich.

Zum Planverfahren gem. § 3 (3) BauGB hat dle dffentliche Auslegung gem. § 3 (2)
BauGB vom 13.12.2002 bis zum 13.01.2003 stattgefunden. Die Trager oftentlicher
Belange wurden uber die 6ffentliche Auslegung mit Schreiben vom 12.12.2002 infor-
miert. |hnen wurden die geénderten Planunterlagen zugesandt. ‘

Zum Planverfahren gem. § 3 (3) BauGB sind Steflungnahmen von Tragern Gffentli-
cher Belange eingegangen.

Die vorgetragenen Anregungen fuhrten zu Erganzungen in der Begrundung. Daruber
hinaus wurden verschiedene allgemeine Hinweise der Trager offentlicher Belange in
die Begrindung eingearbeitet. Anderungen der zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen wurden erforderlich.

Zum erneuten Planverfahren gem. § 3 (3) BauGB hat die 6ffentliche Auslegung gem.
§ 3 (2) BauGB vom 9.10,2003 bis zum 10.11.2003 stattgefunden. Die Tréager Offentii-
cher Belange wurden tber die offentliche Auslegung mit Schreiben vom 8.10.2003 in-
formiert. 1hnen wurden die gednderten Planunterlagen zugesandt.

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

Die vorgetragenen Anregungen filhrten zu Erganzungen in der Begrlindung. Darliber
hinaus wurden verschiedene allgemeine Hinweise der Trager 6ffentlicher 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 Berticksichtigung in der Planung gefunden haben, wurden sie zum Ge-
genstand der Abwagung gem. § 1 {6) BauGB gemacht.
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BODENORDNENDE ODER SONSTIGE MASSNAHMEN, FUR DIE DER BEBAU-
UNGSPLAN DIE GRUNDLAGE BILDET

3.1

DIE AUSUBUNG DES ALLGEMEINEN VORKAUFSRECHTS

3.2

Die Ausubung des allgemeinen Vorkaufsrechts wird durch das Baugesetzbuch
(§ 24 BauGB) geregelt.

DIE SICHERUNG DES BESONDEREN VORKAUFSRECHTS

3.3

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

HERSTELLEN OFFENTLICHER STRASSEN UND WEGE

3.4

Der Bebauungsplan sieht keine &ffentlichen Straf3en und Wege vor. Durch die Ge-
meinde ist insofern ein Ausbau nicht vorzunehmen.

BESONDERE MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

4.0

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

5.0

Der Gemeinde Lehre entstehen durch die Festsetzungen des Bebauungsplans keine
Kosten. Es sind weder offentliche StraBen und Wege anzulegen noch &ffentliche
Grinflachen zu gestalten.

MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Zur Verwirklichung des vorliegenden Bebauungsplans sind die ErschlieBungsma-
nahmen nur als HausanschiuBmaBnahmen durchzufiihren. Die Entwésserung wird im
StraBenraum des Oheweges in den vorhandenen Kanal der Ortschaft Wendhausen
eingefuhrt. Die Abwésser werden in die Klaranlage von Lehre eingeleitet.

Soziale Mafnahmen sind zur Zeit nicht erkennbar, Sofern soziale Harten bei der
Durchfiihrung des Bebauungsplans auftreten, wird die Gemeinde ihren Verpflichtun-
gen nachkommen.

Trager der Abwasserbeseitigung (Schmutz- und Niederschlagswasser) und der Was-
serversorgung ist der Wasserverband Weddei-Lehre.
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6.0 FINANZIERUNG DER VORGESEHENEN MASSNAHMEN
Im Bebauungsplan sind keine offentlichen Strafien und Wege ausgewiesen. Insofern
sind durch die Gemeinde keine ErschlieBungsmafinahmen zu finanzieren.

7.0 VERFAHRENSVERMERK

Die Begrindung hat mit den zugehorigen Beiplanen gem. § 3 (2) BauGB vom
28.07.1999 bis 31.08.1999 und gem. § 3 (3)i V. m. § 3 (2) BauGB vom 13.12.2002
bis 13.01.2003 und vom 09.10.2003 bis 10.11.2003 erneut gemalk § 3 (3)i V. m. § 3
(2) BauGB 6ffentlich ausgelegen

Sie wurde in der Sitzung am 29.01.2004 durch den Rat der Gemeinde Lehre unter
Berucksichtigung der Stellungnahmen zu den Bauleitplanverfahren als Begrindung
zum Bebauungsplan "Oheweg 2" beschlossen

Lehre, den 10.03.2004

AR 3
y A Eg.ﬁ,,-‘v g s " :}\

gez. Denneberg

(BUrgermeister)



