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1.0

Vorbemerkung

1.1

Die Gemeinde Lehre setzt sich aus acht Ortschaften zusammen. Die Gemeinde Leh-
re hat rd. 11.850 Einwohner und ist charakterisiert durch die Lage zwischen den bei-
den GroRstadten Braunschweig und Wolfsburg.

Nach landesplanerischen Zielvorgaben liegt die Gemeinde Lehre in der Metropolregi-
on Hannover-Braunschweig-Géttingen *).

In den Metropolregionen sollen die Innovationstatigkeit und internationale Wettbe-
werbsfahigkeit, die internationalen Verkehrs- und Kommunikationsknotenpunkte, die
Arbeitsmarktschwerpunkte und die Zentren der Wissenschaft, Bildung und Kultur ge-
starkt werden (C 1.2 05).

In der Gemeinde Lehre Ubernimmt die Ortschaft Lehre nach regionalplanerischen
Vorgaben ?) die Funktion des Grundzentrums. Lehre selbst liegt an der Bundesstrale
B 248 und ist Uber diese nach Braunschweig und Wolfsburg angebunden. Dartiber
hinaus besteht mit dem Autobahnanschluss Braunschweig-Ost (A 2) Anschluss an
das uberregionale StraBenverkehrsnetz. Durch das stliche Gemeindegebiet fuhrt die
A 39 (Wolfsburg-A 2). Der o6ffentliche Personennahverkehr wird heute weitgehend
Uber Buslinien abgewickelt.

Nach einer gemeindeeigenen Zahlung verfigte die Gemeinde Lehre am 31.08.2006
tber rd. 11.900 Einwohner davon entfielen auf Lehre rd. 4.250 Einwohner und auf die
Ortschaft Wendhausen ca. 1.550. Sie stellt damit die drittgroRte Ortschaft im Ge-
meindegebiet dar. Wendhausen befindet sich im Sudwesten der Gemeinde und
grenzt an die Stadt Braunschweig, an Hondelage an.

Der ca. 1,85 ha groRBe Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich nordlich
der SchulstraBe und ist berwiegend bereits bebaut. Dariiber hinaus grenzt der Plan-
bereich an die Feldmark an und befindet sich am Ubergang zur Schunterniederung.

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Die Gemeinde Lehre liegt in der Metropolregion Hannover-Braunschweig-Géttingen.
Nach landesplanerischen Zielen ®) sollen in Metropolregionen die Innovationsféhigkeit
und internationale Wettbewerbsfahigkeit, die internationalen Verkehrs- und Kommu-
nikationsknotenpunkte, die Arbeitsmarktschwerpunkte und die Zentren der Wissen-
schaftsbildung und Kultur gestérkt werden (C 1.2 05).

Im Regionalen Raumordnungsprogramm 2008 befindet sich der zur Planung heran-
gezogene Bereich in Wendhausen in Bereichen, die als bauleitplanerisch gesichert
bzw. als Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft festgelegt sind. In der Nachbarschaft
befindet sich das Vorranggebiet firr den Hochwasserschutz (l1l 2.5.2(6)) und die Sch-
unterniederung, die als Vorbehaltsgebiet fur Erholung (Il 2.4(5)) und Vorranggebiete
fur Natur und Landschaft (Ill 1.4 (6)/(8)) im Bereich von Vorbehaltsgebieten fiir die
Landwirtschaft (Il 2.1(6)) festgelegt ist.

Im Rahmen einer Vorabstimmung mit der Unteren Wasserbehérde beim Landkreis
Helmstedt und dem Zweckverband GroRraum Braunschweig als Trager der Regio-
nalplanung wurde von dort signalisiert, dass das Vorhaben nicht im Uberschwem-

Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 1994, in der z. Zt. gliltigen Fassung
Regionales Raumordnungsprogramm fir den GroRraum Braunschweig 2008
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 1994, in der z. Zt. gultigen Fassung von
2008
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1.2

mungsgebiet bzw. im Vorranggebiet fiir den Hochwasserschutz (HQ 100) liegt. Der
Landkreis Helmstedt hat die krzlich ermittelte Grenze des HQ 100 mitgeteilt. Diese
wird gem. § 9 (6a) BauGB als Uberschwemmungsgebiet nachrichtlich ibernommen.

Die Gemeinde Lehre erachtet ihre Planung insofern als gem. § 1 Abs. 4 BauGB an
die Ziele der Raumordnung angepasst.

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Lehre stellt fir den durch den vor-
liegenden Bebauungsplan tberplanten Bereich iiberwiegend Wohnbauflachen und
Flachen fur Versorgungsanlagen dar.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentli-
cher Belange war parallel die 10. Anderung des Flachennutzungsplanes vorgelegt
worden, im Rahmen derer die Bauflachen entsprechend des Bebauungsplanes modi-
fiziert werden sollten. Hierzu teilte der Landkreis Helmstedt mit Schreiben vom
25.11.2008 Folgendes mit:

"[...] Die konkrete Grenzbestimmung kann schon rein maRstabsbedingt erst der
Bebauungsplan leisten. Den erforderlichen Spielraum dafiir sichert formell
§ 8 Abs. 2 BauGB mit dem Begriff des "Entwickelns®; eine starre Kongruenz zwi-
schen Darstellungen und Festsetzungen — wenn sie im gewahlten MafRstab tber-
haupt erreichbar wére — ist nicht gefordert. [...]"

Im Rahmen ihrer Planentscheidung hat sich die Gemeinde dieser Auffassung ange-
schlossen. Sie erachtet die marginalen Abweichungen der allgemeinen Wohngebiete
von den im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen im Sinne
der Rahmenplanung, die der Flachennutzungsplan darstellt, und maRstabsbedingt,
als entwickelt. So werden lediglich kleinteilige und sehr kleinflachige Anpassungen
des allgemeinen Wohngebietes im Bebauungsplan vorgenommen, die aufgrund des
MalRstabes des Flachennutzungsplanes kaum darstellbar sind. Dem Rahmencharak-
ter des Flachennutzungsplanes entsprechend wird dieser als {iberwiegend nicht par-
zellenscharf erachtet. Die nunmehr hier gewéhlten Baugebietsabgrenzungen werden
also als entwickelt erachtet, zumal die Abgrenzungen im Bebauungsplan in weiten
Teilen nicht auf Flurstiicksgrenzen beruhen, sondern auf Nutzungsgrenzen in der Ort-
lichkeit, die sich unabhangig von Katastergrenzen entwickelt haben. Insofern wurde
die 10. Anderung des Flachennutzungsplanes eingestellt.

Um den landwirtschaftlichen Betrieb nicht durch ein weiteres Heranriicken der Wohn-
bebauung in seiner Existenz zu gefahrden, wurde der Plangeltungsbereich nach der
offentlichen Auslegung so reduziert, dass unmittelbar an den Betrieb angrenzend le-
diglich Anbauten erméglicht werden. Diese Mdglichkeit wird durch die nunmehr ge-
wéhlten Baugrenzen gesichert. Aufgrund dieser Anderung und der Reduzierung des
Geltungsbereiches um ca. 0,03 ha wird ein Verfahren gem. § 4a (3) BauGB erforder-
lich. Dabei wird bestimmt, dass nur zu den gednderten Bestandteilen des Bebau-
ungsplanes Stellung genommen werden soll.

Wahrend des Planverfahrens ist die Festlegung der Uberschwemmungsgebiete neu
geregelt worden. Insbesondere auf dem Flurstiick 198/15 hat sich der Grenzverlauf,
der entsprechend des Regenereignisses, fir das in 100 Jahren einmal die Wahr-
scheinlichkeit besteht, definiert ist, nochmals veradndert. Fiir die Bereiche innerhalb
des Uberschwemmungsgebietes gilt § 78 des Wasserhaushaltsgesetztes (WHG). Auf
der Grundlage des § 9 (6) BauGB wird fiir den betroffenen Bereich eine von der Be-

Buro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt
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bauung freizuhaltende Flache festgelegt und auf die Festsetzung eines Baugebietes
verzichtet. Die Grenze des Uberschwemmungsgebietes ist gem. § 9 (6a) BauGB
nachrichtlich tbernommen worden. Dort gilt beispielsweise auch eine Beschrénkung
in Hinsicht auf Bepflanzungen, da diese den Wasserabfluss nicht behindern dirfen.
Insofern ist der Hinweis auf § 78 WHG auf dem Plan angebracht.

Notwendigkeit der Planaufstellung; Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Be-
bauungsplans

Durch den Bebauungsplan werden nérdlich der Schulstral3e allgemeine Wohngebiete
am Ubergang zur Schunterniederung im Bereich bestehender Haus- und Ziergéarten
so festgesetzt, dass eine zweite Bautiefe durchgéangig und in Teilbereichen eine dritte
Baureihe erméglicht wird, um der Nachfrage bereits ortsanséssiger nach Bauland in
ihrem Heimatort, also der Eigenentwicklung Rechnung tragen zu kénnen. Ein dort
von alters her ansassiger landwirtschaftlicher Betrieb wird kiinftig mit erfasst, um ihn
planungsrechtlich abzusichern. Im Sinne einer sogenannten "Fremdkd&rperplanung"
wird ihm gem. § 1 (10) BauNVO der erweiterte Bestandsschutz eingerdumt. Die Be-
bauung entlang der SchulstraRe ist iberwiegend durch Wohnnutzungen geprégt. Be-
reits heute stellt sich der landwirtschaftliche Betrieb als “Fremdkérper” dar. Um in ei-
ner derartigen Situation einen zuldssigerweise entstandenen Betrieb auch fur die Zu-
kunft absichern zu kénnen, ist mit § 1 Abs. 10 BauNVO das Instrument gegeben, bei
Festsetzung eines Baugebietes in Uberwiegend bebauten Gebieten bestimmte vor-
handene bauliche und sonstige Anlagen, die nach dem Charakter der Umgebung un-
zulassig wéren, im Bebauungsplan zu sichern. Weiterhin wird die Méglichkeit einge-
raumt, Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsénderungen und Erneuerungen dieser
Anlagen allgemein zuzulassen. MaRgeblich fur die Wahl des Gebietscharakters ist
hier die tiberwiegende Wohnnutzung. Die Festsetzung eines Dorfgebietes, nach dem
lediglich ein sehr untergeordneter kleiner Teilbereich durch die landwirtschaftliche
Nutzung belegt ist, kommt nicht in Betracht, da aufgrund der Gberwiegend ausgeub-
ten Wohnnutzung ein “Etikettenschwindel” prajudiziert ware. Aufgrund der tatséchlich
ausgeiibten Nutzung ist der Gebietscharakter eines allgemeinen Wohngebietes als
angemessen zu sehen. Um den ortsansassigen Landwirt nicht schlechter zu stellen,
wird ihm gem. § 1 Abs. 10 BauNVO nicht nur der Bestand seines Betriebes gesichert,
sondern auch Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsénderungen oder Erneuerungen
ermoglicht. Durch die Reduzierung des Plangeltungsbereiches und die Wahl der
Baugrenzen in der unmittelbaren Nachbarschaft, die lediglich eine Erweiterung der
bestehenden Wohnhauser erméglicht, wird sichergestellt, dass Wohnnutzungen nicht
niher an den landwirtschaftlichen Betrieb heranriicken. Nach Abwéagung 6ffentlicher
und privater Belange unter- und gegeneinander uater besonderer Bericksichtigung
der Belange der Landwirtschaft einerseits und des vorgefundenen Gebietscharakters
andererseits wird die gewahlte Festsetzung als angemessen erachtet.

Um ein weiteres Heranriicken der Wohnbebauung zu verhindern, wird fur die unmit-
telbar dem landwirtschaftlichen Betrieb benachbarten Grundtiicke lediglich ein Spiel-
raum fir bauliche Erweiterungen geschaffen. Der Entstehung einer zweiten Bautiefe
wird durch Festsetzung der Baugrenzen vorgebeugt. So wird der besonderen Lage
des bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes, der in die vorhandene Wohnbebau-
ung eingebettet ist, Rechnung getragen. Dabei wird fur den erweiterten Bestands-
schutz zur Vermeidung unzumutbarer Harten die Ausschopfung der Grundflachen-
zahl bis 0,6 zugelassen. Es gilt dort kiinftig das Gebot der gegenseitigen Ricksicht-
nahme.

Buro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Gleichzeitig wird der vorliegende Bebauungsplan "Schulstrale Nord“ aufgestellt, um,
wie oben beschrieben, Ziele verbindlich abzusichern.

Ziele der Planung sind:

die Erhaltung der bestehenden Siedlungsstruktur,
planungsrechtliche Absicherung des landwirtschaftlichen Betriebes,
Ermdéglichen einer Nachverdichtung und Deckung des Baulandbedarfes fir die
Eigenentwicklung von Wendhausen,
Inanspruchnahme einer gut erschlossenen Flache und
e Effiziente Ausnutzung der vorhandenen ErschlieRungsanlagen.

Die ErschlieBung des Bereiches erfolgt privatrechtlich von der Schulstrale her. Es
wird lediglich mit einer geringfligigen Zunahme des Ziel- und Quellverkehres fir die
neuen Hauser gerechnet.

Durch die vorliegende Planung soll in einem bereits besiedelten Bereich die durch-
gangige Realisierung einer zweiten Bautiefe und in Teilen eine dritte Baureihe im All-
gemeinen Wohngebiet erméglicht werden. So soll einerseits der Bedarf fur Bauplatze
fur die Eigenentwicklung in Wendhausen gedeckt und andererseits ein angemesse-
ner Ortsrand am Ubergang zur Schunterniederung gewéhrleistet werden. Insbeson-
dere wird es angestrebt, dass die vorhandenen Heckenstrukturen Laubgehdlze und
Koniferen auRerhalb des Plangeltungsbereiches nicht durch die Neubebauung betrof-
fen werden. Der bestehende landwirtschaftliche Betrieb soll durch die Festsetzung
planungsrechtlich abgesichert werden. An der bestehenden nachbarschaftlichen Si-
tuation, fur die das Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme gilt, wird sich nichts an-
dern.

Auf Grund der Lage teilweise im Uberschwemmungsgebiet ist dessen Grenzverlauf
nachrichtlich nach § 9 (6a) BauGB in die Festsetzungen aufgenommen worden.

Der betreffende Bereich ist nicht als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Flache
ist als von der Bebauung freizuhalten festgelegt. Dort gilt das Wasserhaushaltsge-
setzt (WHG); insbesondere der § 78 WHG ist zu beachten. Bepflanzungen diirfen
den Wasserabfluss nicht behindern.

Durch die gewéhlte Vorgehensweise erachtet die Gemeinde die erforderliche An-
stoBwirkung im Hinblick auf den Hochwasserschutz zu gewéhrleisten.

Buro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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2.0 Planinhalt/ Begriindung
Der Bebauungsplan "SchulstraBe Nord" umfasst eine Flache von ca. 1,85 ha. Es
werden Allgemeine Wohngebiete und Flachen fir Versorgungsanlagen festgesetzt.
2.1 Allgemeines Wohngebiet

Nordlich der SchulstraRe in Wendhausen, gegeniiber der Grundschule und Feuer-
wehr wird im Umfang von 1,74 ha ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Der
Bereich stellt sich bereits heute in Génze als Siedlungsbereich mit Haus- und Ziergér-
ten und einem landwirtschaftlichen Betrieb als "Fremdk&rper" dar.

Im Bereich des Pumpwerkes des Wasserverbandes Weddel-Lehre gegenuiber der
Feuerwehr wird die vorhandene, befestigte Zufahrt im Umfang von ca. 0,05 ha als
Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger, Ver- und Ent-
sorgungstrager gesichert. Der Uberwiegende Teil des Allgemeinen Wohngebietes mit
ca. 1,13 ha ist bereits bebaut, so dass lediglich rd. 0,61 ha fur neue Bebauungen in
zweiter und dritter Reihe zur Verfiigung stehen. Diese werden entsprechend der vor-
handenen Bebauung in maximal zweigeschossiger, offener Bauweise bebaut werden
kénnen.

Um den Versiegelungsgrad am Ubergang zur Schunterniederung zu begrenzen und
einerseits eine Nachverdichtung zuzulassen und andererseits keine unangemessene
Enge zu prajudizieren, wird die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,3 vorgege-
ben. Dies entspricht etwa dem vorhandenen Ausnutzungsgrad sudlich der Schulstra-
Re und westlich des Plangeltungsbereiches.

Ferner soll im Hinblick auf die Eingriffsregelung bei der Nachverdichtung Eingriff und
Ausgleich fur die Bauherren unmittelbar miteinander verknipft werden. Je angefan-
gene 100 m? neu versiegelter Flache ist auf dem jeweiligen Grundstick ein heimi-
scher, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen, zu unterhalten und bei Abgang
gleichartig zu ersetzen. So wird der Ausgleich unmittelbar auf dem vom Eingriff be-
troffenen Grundstiick gewahrleistet und gleichzeitig ein Beitrag zur angemessenen
Gestaltung des Quartiers gesichert. Dabei wird lediglich in dem Umfang eine Neube-
bauung méglich, wie auf dem verbleibenden Grundstiick im Geltungsbereich die
Moglichkeit besteht, die erforderlichen Ausgleichspflanzungen vorzunehmen.

Die ErschlieRung der neu erméglichten Bebauung in der zweiten und dritten Reihe ist
privatrechtlich tiber die Anliegergrundstiicke an der Schulstrale zu sichern. Dies ist
fur alle Grundstiicke méglich, da bisher die Eigentimer der hinteren Grundstiicke je-
weils auch Eigentiimer eines direkt an der Schuistrale befindlichen Grundstlickes

sind.

Durch die Planung einer Nachverdichtung wird der Eingriff in Natur und Landschaft
am Ubergang zur Schunterniederung minimiert. Im Sinne des sparsamen Umganges
mit Grund und Boden wird eine weitere Flacheninanspruchnahme an anderer bisher
ganzlich unbebauter Stelle vermieden.

Am Ubergang zur offenen Feldflur der Schunterniederung sind Hecken, gro3e Laub-
baume und teilweise Koniferen vorhanden, die den Ortsrand mafgeblich pragen.
Diese werden nicht fir neue Bebauungen in Anspruch genommen. Am Ubergang zu
weiterhin landwirtschaftlich genutzten Flachen kann die Hecke als Staub- und Sprih-
schutz dienen.

Buro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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2.2

In der nordwestlichen Ecke des Plangebietes befinden sich Teile im Uberschwem-
mungsgebiet der Schunter. Dieser Bereich wird nicht in die Baugrenzen und das
Baugebiet einbezogen, so dass dort keine Bebauung entsteht, die den Hochwasser-
abfluss beeintrachtigte. Um dies verbindlich abzusichern, wird der Bereich als von der
Bebauung freizuhaltende Flache festgesetzt. Dabei wird Bezug genommen auf § 78
des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) i.V.m. § 9 (6) und (6a) BauGB.

Der von alters her in der SchulstralRe ansédssige landwirtschaftliche Betrieb, dessen
Hofstelle ca. 0,12 ha groR ist, soll durch den vorliegenden Plan planungsrechtlich
entsprechend der ausgeiibten Nutzung erfasst und abgesichert werden. Zu diesem
Zweck wird im Sinne einer sogenannten "Fremdkérperplanung” ein erweiterter Be-
standsschutz gem. § 1 (10) BauNVO festgesetzt. Unter dem Gebot der gegenseitigen
Ricksichtnahme wird so der landwirtschaftliche Betrieb mit seinen Entwicklungsmég-
lichkeiten im Allgemeinen Wohngebiet abgesichert.

Verkehrsflachen / ErschlieBung

2.3

Die Baugebiete befinden sich nérdlich der vorhandenen, bereits ausgebauten Schul-
stralle. Der Plangeltungsbereich grenzt an diese unmittelbar an. Insofern ist dort eine
Strallenbegrenzungslinie im Plan enthalten, um die gesicherte Erschlieung zu do-
kumentieren.

Die ErschlieBung des Pumpwerkes des Wasserverbandes Weddel-Lehre nérdlich,
gegenliber der Feuerwehr ist von der Schulstral’e her durch eine bereits versiegelte
Flache gesichert, die nunmehr mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten aller
dortiger Anlieger und der Ver- und Entsorgungstréger belegt wird.

Dariiber hinaus ist die ErschlieBung der Bebauung in zweiter und dritter Reihe privat-
rechtlich Gber die Grundstiicke zu sichern, die unmittelbare Anlieger der Schulstral3e
sind.

Den Belangen des ruhenden Verkehrs ist in der SchulstralRe bereits angemessen
entsprochen. Dort darf parallel zur Fahrbahn geparkt werden. Private Stellplatze sind
im Rahmen der Realisierung auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen.

Ver- und Entsorgung

Zur ErschlieBung des neuen Baugebietes ist die Nutzung der vorhandenen techni-
schen Infrastrukturen vorgesehen. Diese sollen im Zuge der Realisierung bedarfsge-
recht erweitert werden und insofern das kiinftige Baugebiet jeweils von Suden her er-
schlieBen. Es sind jeweils Hausanschliisse herzustellen.

Hinsichtlich der Oberflaichenentwasserung ist ggf. durch Regenwasserriickhaltemal-
nahmen dafiir Sorge zu tragen, dass der Wasserabfluss auf das natirliche Mal3 be-
schrankt bleibt. Grundsatzlich wird angestrebt, soviel Oberflichenwasser wie méglich
auf den privaten Grundstiicken zu versickern. Alternativ kann es auch z. B. zur spéate-
ren Gartenbewéasserung oder Brauchwassernutzung gesammelt werden.

Im Einzelnen wird die technische ErschlieBung im Rahmen der jeweiligen Planung
der Hauser in der zweiten und dritten Reihe nachgewiesen.

Buro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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2.4

Weiterhin wird die vorhandene Pumpstation des Wasserverbandes Weddel-Lehre auf
einer Flache von ca. 0,01 ha als Flache fir Versorgungsanlagen mit dem entspre-
chenden Symbol erfasst.

Brandschutz

2.5

Die Erfordernisse des Brandschutzes werden einvernehmlich mit dem Brandschutz-
priufer beim Landkreis Helmstedt im Zuge der Realisierung geklart.

Baugrund

2.6

Altablagerungen oder Hinweise auf besondere Baugrundverhéltnisse sind derzeit
nicht bekannt. Die zur Planung herangezogenen Bereiche sind bereits besiedelt und
werden dariiber hinaus als Haus- und Ziergarten genutzt.

Immissionsschutz

Mit Verkehrslarm ist in dem Gebiet tUber die Emissionen des Anliegerverkehres hin-
aus nicht zu rechnen.

Da der Planbereich sich nérdlich des Feuerwehrgeratehauses an der Schulstralle be-
findet, ist davon auszugehen, dass dort der Ubungsbetrieb der Freiwilligen Feuerwehr
regelmaBig stattfindet. Dies geschieht in der Regel am Tag und stellt bisher in der
Nachbarschaft kein Problem dar. Feuerwehreinséatze stellen seltene Ereignisse dar.

Weiterhin befindet sich der alte Sportplatz stidlich der Schulstrale. Dort findet kein
Punktspiel oder Turnierbetrieb statt, so dass der alte Sportplatz keinen Immissions-
konflikt birgt.

Im Planbereich wird ein vorhandener landwirtschaftlicher Betrieb, auf dem ca. ein
Dutzend Milchkuhe gehalten werden, gem. § 1 (10) BauNVO zugelassen, um ihn pla-
nungsrechtlich abzusichern und fur die Nachbarschaft deutlich zu machen, dass die
dort entstehenden Emissionen rechtens sind. Dem Gebot der gegenseitigen Riick-
sichtnahme entsprechend sind im Allgemeinen Wohngebiet Emissionen aus dem
landwirtschaftlichen Betrieb in MaRen hinzunehmen und andererseits ist der Betrieb
des Landwirtes so zu gestalten, dass das Allgemeine Wohngebiet nicht tiber Gebuihr
mit Immissionen belastet wird.

Im Planverfahren hat die Flughafen Braunschweig-Wolfsburg GmbH am 25.09.2009
auf die — gleichwohl nicht erheblichen — Immissionen hingewiesen, die mit den Starts
und Landungen auf dem Flughafen Braunschweig-Wolfsburg in Waggum verbunden
sind.

Buro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Hochwasserschutz

2.8

Das Plangebiet befindet sich am Ubergang zur Schunterniederung. Dort ist ein Uber-
schwemmungsgebiet festgesetzt, dessen Verlauf vom Landkreis Helmstedt fir das
Hochwasserereignis (HQ 100), fur das statistisch einmal in 100 Jahren die Wahr-
scheinlichkeit besteht, mitgeteilt wurde. GemaR § 9 (6a) BauGB ist die Grenze des
Uberschwemmungsgebietes nachrichtlich in den Plan Gbernommen worden. Uber-
wiegend befindet es sich auBerhalb des Planbereiches. Lediglich im Nordwesten ver-
I4uft die Grenze in geringem Umfang im Plangebiet. Dort wurden die Baugrenzen und
Baugebiete so festgelegt, dass eine Bebauung nur auBerhalb des Uberschwem-
mungsgebietes zulassig ist. Dies wird durch die Festsetzung von Fléchen, die von der
Bebauung freizuhalten sind, abgesichert. So werden alle den Hochwasserabfluss er-
schwerenden MaRnahmen dort ausgeschlossen. Auf dem Plan ist der Hinweis auf
§ 78 Wasserhaushaltsgesetzt (WHG) angebracht. Dort ist geregelt, was in Uber-
schwemmungsgebieten gilt.

Die Gemeinde erachtet die Belange des Hochwasserschutzes so adéquat in ihren
Planfestsetzungen zu beriicksichtigen.

Griinordnung und Landschaftspflege

In Kenntnis der Nachbarschaft des besiedelten Bereiches zu den Bereichen der Sch-
unterniederung, die als Gebiet mit hoher Bedeutung fur den "Tier- und Pflanzenarten-
schutz" auch im Landschaftsplan der Gemeinde Lehre enthalten sind, hat die Ge-
meinde Lehre im Zusammenhang mit der vorliegenden Bauleitplanung eine qualifi-
zierte Bestandserfassung vor Ort erstellt. Diese hat ergeben, dass die Hausgérten
und in anderer Weise gartnerisch genutzte Bereiche nérdlich der SchulstralRe durch
den im Norden vorhandenen Graben und entlang desselben einer mehr oder weniger
dichten Baum- und Heckenpflanzung in naturschutzfachlich guter Weise von den Be-
reichen der Schunterniederung getrennt sind. Dort, wo die Gérten nicht bis an die
Grabenparzelle heranreichen, bestehen Einfriedungen aus Hecken und Z&unen.
Durch die értlichen Gegebenheiten ist beispielsweise gesichert, dass Gartenabfélle
und dergleichen nicht in die Niederungsbereiche gelangen. Um im Rahmen ihres Be-
bauungsplanes hier auch fur die Zukunft den Siedlungsdruck von dem genannten
Graben und dem Offenlandbereich fernzuhalten, wurde mit dem Plangeltungsbereich
deutlich (10 bis 75 m) bei den neu zu bebauenden Bereichen zuriickgeblieben. Ledig-
lich der bestehende landwirtschaftliche Betrieb erstreckt sich bereits heute bis an den
genannten, hier verrohrten Graben. Zwischen dem landwirtschaftlichen Betrieb mit
seiner Hofstelle und seinen zugehdrigen Weide- und Ackerflachen sowie sonstigen
Hofflachen, die sich im Bereich der Schunterniederung befinden, besteht kein Kon-
flikt, der negative Auswirkungen auf den Tier- oder Pflanzenartenschutz haben kénn-

te.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird die Errichtung von ca. acht zusétzlichen
Hausern erméglicht. Da die neue Bebauung erst in angemessenem Abstand zum Be-
reich der Schunterniederung auBerhalb der Uberschwemmungsgebiete erméglicht
wird und durch den gewahlten Plangeltungsbereich eine angemessene Pufferzone
zur Schunterniederung gesichert ist, hat sich die Gemeinde entschlossen, eine quali-
fizierte Bestandsaufnahme zur Grundlage ihrer Planung zu machen und auf die Er-
stellung eines Grunordnungsplanes gem. § 6 NNatG zu verzichten. Sie ist sich dar-
tber im Klaren, dass sie alle Belange, auch die von Natur- und Landschaft, als
Grundlage ihrer Planentscheidung zu beriicksichtigen hat. Die Bestandsaufnahme,
auf der die Abarbeitung der Eingriffsregelung basiert, wurde auf Grundlage mehrerer

Buro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Ortsbegehungen zu verschiedenen Jahreszeiten erstellt. Dies ist im Sinne von Natur
und Landschaft angemessen. Weitergehende Forderungen nach einem Griinord-
nungsplan werden nach Abwagung offentlicher und privater Belange unter- und ge-
geneinander unter besonderer Beriicksichtigung der Belange von Natur und Land-
schaft auf Grundlage verschiedener Ortsbegehungen zu verschiedenen Jahreszeiten
einerseits und im Hinblick auf das berechtigte Interesse, Siedlungsflachen fur die Ei-
genentwicklung in Wendhausen bereitzustellen andererseits, zuriickgewiesen. Dies
gilt insbesondere, da durch die vorliegende Planung der Nachverdichtung der Vorzug
gegenlber ganzlich neuen Inanspruchnahmen gegeben wird.

Es besteht keine gesetzliche Vorgabe, im Rahmen eines Bebauungsplanes einen
Grunordnungsplan erstellen zu missen. Insofern wird die gewéhlte Vorgehensweise
als angemessen erachtet

Durch die gewahlte Festsetzung zur Kompensation wird gewahrleistet, dass die ein-
zelnen Bauherren in Abhangigkeit von ihrer konkreten BaumalRnahme auf ihrem ei-
genen Grundstiick Kompensationspflanzungen vorzunehmen haben. So ist Eingriff
und Ausgleich fur jeden Einzelnen schliissig miteinander verknuipft. Dabei hat die
Gemeinde in ihre Uberlegungen eingestellt, dass die Grundstiicke, die zur Bebauung
anstehen, meist Uber den Plangeltungsbereich hinaus nach Norden reichen, so dass
dort mit der Bepflanzung kein Grenzabstand eingehalten werden muss. Insofern be-
steht fur die Grundeigentiimer ausreichend Spielraum, die fiir ihre BaumafRnahme er-
forderliche Pflanzung vorzunehmen bzw. die Bebauung so zu beschrénken, dass die
erforderlichen Ausgleichspflanzungen sinnvoll erfolgen kénnen. Nach den im § 1a
Abs. 3 Satz 1 BauGB formulierten Grundsatzen der Abwégung im Verhéltnis von der
naturrechtlichen Eingriffsregelung und unter besonderer Beriicksichtigung, die Eingrif-
fe und AusgleichsmaRBnahmen fir die Bauherren unmittelbar miteinander zu verknup-
fen einerseits und eine angemessene Kompensation zu gewahrleisten andererseits,
wird die gewahlte Vorgehensweise als angemessen erachtet .

Buro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Umweltbericht

3.1

Einleitung

3.1.1

Das Verfahren gem. § 4 (1) BauGB diente vor allem auch dazu, um von den Behor-
den und Tragern Anregungen im Hinblick auf den erforderlichen Umfang/ Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung zu erhalten.

Inhalt und Ziele des Bauleitplans

3.1.2

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll erméglicht werden, nérdlich der Schulstra-
Re in Wendhausen durchgangig eine zweite und teilweise eine dritte Bautiefe realisie-
ren zu kénnen. Dafur werden bereits besiedelte Bereiche am Ubergang zur Schun-
terniederung, die derzeit als Haus- und Ziergéarten genutzt werden, herangezogen. Es
wird eine Nachverdichtung ermdéglicht, um dem Baulandbedarf fur die Eigenentwick-
lung entsprechen zu kénnen. Der Plangeltungsbereich umfasst neben Allgemeinen
Wohngebieten auch einen landwirtschaftlichen Betrieb, der als Fremdkérper pla-
nungsrechtlich abgesichert werden soll, sowie ein vorhandenes Pumpwerk, fiir das
Flachen fur Versorgungsanlagen festgesetzt werden.

In der Summe umfasst der Plangeltungsbereich ca. 1,74 ha allgemeine Wohngebiete,
von denen ca. 1,13 ha bereits durch Wohnh&user, den landwirtschaftlichen Betrieb
und ein Pumpwerk des Wasserverbandes Weddel-Lehre in Anspruch genommen
sind. FUr neue Bebauung werden ca. 0,61 ha Flache zur Verfugung gestellt. Mit Be-
zug auf die Bebauung der Umgebung wird die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,3 fur
zweigeschossige, offene Bauweise vorgesehen. Weiterhin sind ca. 0,11 ha des Uber-
schwemmungsgebietes auf dem Flurstiick 198/15 erfasst, die als von der Bebauung
freizuhalten festgelegt sind, um den Vorgaben gem. § 78 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) zu entsprechen.

Die Ziele der Planung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

e Erhaltung und Absicherung des bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes,
e  Sicherung der dort bestehenden Arbeitsplatze,

e Deckung des Baulandbedarfes fir die Eigenentwicklung in Wendhausen,

e effiziente Ausnutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen,

e sparsamer Umfang mit Grund und Boden durch Nachverdichtung und

e Beruicksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes.

Ziele des Umweltschutzes

Die Gemeinde beriicksichtigt bei der Planaufstellung insbesondere folgende, in den
einschlagigen Fachgesetzen und Normen festgelegten Ziele des Umweltschutzes:

Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,
Schutz des Bodens

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse

Hochwasserschutz.

Buro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Konkrete Ziele und Bewertungsmalstdbe werden aus den umweltbezogenen Darstel-
lungen und Festlegungen des regionalen Raumordnungsprogramms, des Land-
schaftsplans und des Landschaftsrahmenplans des Landkreis Helmstedt abgeleitet
und im Sinne von § 1a BauGB i. V. m. § 21 BNatSchG berucksichtigt.

3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltprii-
fung ermittelt wurden.
3.2.1 Bestandserfassung und Ermittlung der Umweltauswirkungen

Innerhalb der Umweltprifung werden die naturrdumlichen Belange gegliedert nach
den Schutzgitern Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Klima/ Luft, Land-
schaft sowie Kultur- und sonstige Sachguter untersucht und die Auswirkungen der
Planung auf die Schutzgiter im Umweltbericht ermittelt und beschrieben.

Die Prufung erfolgt auf der Grundlage der Auswertung Ubergeordneter Planungen
und Fachgutachten (Landschaftsrahmenplan, Landschaftsplan, etc.) sowie der &rtli-
chen Bestandsaufnahme und Biotoptypenkartierung anhand des Niedersachsischen
Kartierschliissels.

Die Eingriffsbilanzierung erfolgt auf der Grundlage des Eingriffsmodells des Nieder-
sachsischen Stadtetages *).

Planungsstand: Festsetzung als Allgemeine Wohngebiete mit Bestandsschutz gem.
§ 1 (10) BauNVO fur den landwirtschaftlichen Betrieb und Flache fur Versorgungsanla-
gen im Bebauungsplan "Schulstrae Nord"

GroBe, Lage, rdumliche Situation: ca. 1,85 ha nérdlich der Schulstrale in Wendhausen
am Ubergang zur Schunterniederung

Siedlungsflachen mit Haus- und Ziergarten, ein landwirtschaftlicher Betrieb

Belange des Umwelt- Bestandsaufnahme und Umweltauswirkungen
schutzes einschl. des

Naturschutzes und

der Landschaftspflege

(§ 1 (6) Nr. 7 BauGB)

Tiere, Pflanzen, Bo- Tiere, Pflanzen und biolegische Vielfalt

den, Bestand: 1,85 ha gartnerisch genutzter bzw. bebauter Fl&-
Wasser, Luft, Klima, che, trockener bis feuchter Standort teilweise mit Hecken am
Wirkungsgefiige zwi- Ubergang zur Niederung, die teils aus Laubgehélzen, teils
schen ihnen sowie aus Koniferen bestehen.

L‘an(:lsc\t;lafltful:d iGlos Auswirkungen: Verdnderung der Gartenstrukturen und teil-
gisehe vieda weiser Verlust von Flachen durch neue Gebaude.

(§ 1 (6) Nr. 7a BauGE) Durch die mégliche lokale Zunahme der Emissionsbelastung
im Rahmen der Nachverdichtung sind Beeintrdchtigungen

Niedersachsischer Stadtetag 2006; Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatz-
maRnahmen in der Bauleitplanung; 7. Uberarbeitete Auflage, Hannover

Buro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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der Tier- und Pflanzenwelt nicht auszuschlief3en.
Geologie und Boden

Bestand: Siedlungsbereich und Gartenland: Beeintréchtigte
Funktionsféahigkeit der Boden. Podsolbraunerde; im Norden
Ubergang zu Gley.

Auswirkungen: Durch Versiegelung Verlust von Boden und
Verlust der natiirlichen Bodenfunktionen.

Wasser, Grundwasser

Bestand: Gebiet mit mittleren Grundwasserneubildungsraten
(> 100-200 mm/a) und mit mittlerer bis hoher Grundwasser-
verschmutzungsempfindlichkeit.

Lage oberhalb der Schunterniederung fast ganzlich auler-
halb des Uberschwemmungsgebietes (HQ 100) gemaR Vor-
abauskunft der Unteren Wasserbehérde beim Landkreis
Helmstedt.

Auswirkungen: Ohne Durchfiihrung geeigneter MalRnahmen
zur Erhéhung der Niederschlagsretention sowie der Reduzie-
rung des Oberflachenabflusses wird die Grundwasserneubil-
dung reduziert und der Oberflachenabfluss und damit die Be-
lastung der nachgeordneten Vorfluter geringfiigig erhéht
(Hochwasserschutz).

Luft, Klima

Bestand: Funktionsfahigkeit von Klima/Luft dieses Raumes
im Naturhaushalt am Ortsrand schwach bis maRig beein-
trachtigt.

Auswirkungen: Durch kleinteilige neue Versiegelung findet
eine Verédnderung des Mikroklimas statt, die jedoch keine
erhebliche Beeintrachtigung nach sich zieht.

Landschaft

Bestand: Lage am Ortsrand am Ubergang zu ausgerdumter
Landschaft zur Schunterniederung. Der Ortsrand ist teilweise
bereits beeintrachtigt. AuRerhalb des Geltungsbereiches ist
eine Heckenstruktur aus Laubbdumen und Koniferen vor-
handen, die nicht fir die Planung in Anspruch genommen
wird.

Im Landschaftsplan wird dieser Bereich als stark beeintrach-
tigte Flache fur die Erholung in Natur und Landschaft einge-
stuft und als Landschaftsbildeinheit wird ihm eine sehr gerin-
ge Bedeutung beigemessen.

Auswirkungen auf Vielfalt, Eigenart, Schénheit: Eine Be-
eintréchtigung der visuellen Sichtbeziehungen im Gebiet ist
durch die Lage und geringe GréRe der neuen Bebauung
(Nachverdichtung im Bestand) am Ortsrand nicht zu erwar-
ten.

Buro fur Stadtplanung
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FFH-Gebiete, Europii-
sche Vogelschutzge-
biete, sonstige
Schutzgebiete

(§ 1 (6) Nr. 7b BauGB)

Bevélkerung, mensch-
liche
Gesundheit

(§ 1 (6) Nr. 7c BauGB)

Kultur- und sonstige
Sachgiiter

(§ 1 (6) Nr. 7d BauGB)

Emissionen, Abfall
und Abwaésser, Altlas-
ten

(§ 1 (6) Nr. 7e BauGB)

Erneuerbare Energien,

sparsame und effizi-
ente Nutzung von
Energie

(§ 1 (6) Nr. 7f BauGB)

Bestand: Erhaltungsziele von Gebieten im Sinne des § 1 (6)
Nr. 7 b BauGB sind nicht betroffen. Es liegen weder FFH-
noch Vogelschutzgebiete in der Néhe. Die Entfernung zum
nachstgelegenen betragt ca. 1,5 — 2 km.

Auswirkungen: Eine erhebliche Beeintrachtigung ist nicht zu
erwarten.

Bestand: Das bereits besiedelte Gebiet liegt unmittelbar am
nordlichen Ortsrand von Wendhausen. Der landwirtschaftli-
che Berieb ist von alters her dort ansassig.

Auswirkungen: Mit den Bauvorhaben ist mit einer sehr ge-
ringfugigen Erhéhung des Ziel- und Quellverkehrs auf der
SchulstralRe zu rechnen.

Es werden keine erheblichen, zusétzlichen, der menschli-
chen Gesundheit abtrégliche Emissionsbelastungen von den
Vorhaben ausgehen.

Kultur- und Sachgiter sind im Gebiet nicht vorhanden.
Wechselbeziehungen zu Kultur- und Sachgutern in der un-
mittelbaren Nachbarschaft (Wirkungsbereich) sind nicht be-
troffen. Die nachstgelegenen denkmalgeschiitzten Objekte
bestehen im Wasserschloss und der Muihle.

Bestand: Durch den von alters her ansédssigen landwirt-
schaftlichen Betrieb mit ca. einem Dutzend Milchkiihen und
die dariber hinaus vorhandene Siedlungsstruktur ist die
grundsétzliche Situation bereits vorhanden. Durch die ge-
plante Nachverdichtung treten keine grundlegenden Veréan-
derungen der Emissionssituation ein.

Altlasten: Im Anderungsbereich sind Altlast- und Altlastver-
dachtsflachen nicht bekannt.

Auswirkungen: Durch die ermdglichte neue Bebauung in
zweiter und teilweise dritter Reihe ist mit einer geringen Zu-
nahme der Emissionsbelastung zu rechnen (Ziel- und Quell-
verkehr), die allerdings angesichts der vorhandenen Emissi-
onsgrundbelastung als geringfuigig zu bewerten ist. Eine sig-
nifikante Erhéhung der Verkehrsmengen wird nicht erwartet.

Bestand: Im Gebiet findet aktuell keine Energieerzeugung
mit Ausnahme einiger privater Sonnenkollektoren statt.

Auswirkungen: Die Nutzung von Sonnenenergie z. B. durch
weitere Kollektoren auf den Déachern kénnte zur effizienten
Nutzung von regenerativen Energien beitragen.

Buro fur Stadtplanung
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Darstellungen des
Landschaftsplans und
sonstiger Plane

(§ 1 (6) Nr. 7g BauGB)

Erhaltung der Luftqua-
litat
(§ 1 (6) Nr. 7h BauGB)

Wechselbeziehungen
(§ 1 (6) Nr. 7i BauGB)

Regionales Raumordnungsprogramm GroRraum Braun-
schweig 2008

Darstellung als:

"Bauleitplanerisch gesicherter Bereich“ und Vorbehaltsgebie-
te fur die Landwirtschaft am Ubergang zu Vorranggebieten
fur den Hochwasserschutz

Landschaftsrahmenplan des Landkreises Helmstedt
(2006): Darstellung des bereits bebauten Gebietes als Be-
reich mit Grundbedeutung fir Arten und Lebensgemein-
schaften. Darstellung der benachbarten Schunterniederung
als Bereich mit Bedeutung und in weiterer Entfernung mit
hoher Bedeutung fur Arten und Lebensgemeinschaften.

Landschaftsplan (2005) Karte 1 Biotoptyp als Siedlungsbe-
reich gekennzeichnet. Die benachbarte Schunterniederung
ist als Gebiet mit hoher Bedeutung fiir den Tier- und Pflan-
zenartenschutz gekennzeichnet. Diese Darstellung erstreckt
sich auf den Niederungsbereich. Zwischen diesem und dem
Plangeltungsbereich verbleibt eine "Pufferzone" mit einer
Tiefe von 25-80 m, wo sich verschiedene Garten, eine Art
Parkanlage mit Teich und sonstigen Griinflichen befinden.
Eine Nachverdichtung wird also auf die Bereich beschrankt,
die nicht im Uberschwemmungsgebiet und dem Bereich mit
hoher Bedeutung fur Tier- und Pflanzenartenschutz liegen.

Landschaftsplan (2005) Karte 6 Das Altdorf von Wendhau-
sen gilt als Gebiet mit Bedeutung fir Flederméause.

Die weitere Bebauung mit Einfamilienh&usern mit Haus- und
Nutzgérten verandert den Charakter der Garten und die Le-
bensbedingungen fir Arten- und Lebensgemeinschaften mit-
hin auch fur ggf. dort lebende Fledermause nicht grundsatz-
lich. Es wird eine gértnerisch genutzte Pufferzone zwischen
dem Siedlungsbereich und den Bereichen der Schunternie-
derung mit hoher Bedeutung fir Tier- und Pflanzenarten-
schutz dauerhaft gesichert.

Eine erhebliche Beeintrachtigung ist also nicht zu erwarten.

Das Plangebiet leistet keinen besonderen Beitrag zur Erhal-
tung der Luftqualitat in Wendhausen.

Die Realisierung der Allgemeinen Wohngebiete bringt nur
eine geringfugige Veranderung der Luftqualitat.

Bei den betroffenen Flachen sind insbesondere die Wech-
selbeziehungen zwischen Boden und Vegetation, zwischen
Boden und Grundwasser (Grundwasserneubildung, Grund-
wasserschutz) von Bedeutung.

Im Planverfahren hat die Flughafen Braunschweig-Wolfsburg GmbH am 25.09.2009
auf die — gleichwohl nicht erheblichen — Immissionen hingewiesen, die mit den Starts

Buro fur Stadtplanung
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3.2.2

und Landungen auf dem Flughafen Braunschweig-Wolfsburg in Waggum verbunden
sind.

Eingriffsbilanzierung

Fur die Planung werden rd. 1,85 ha Flache herangezogen, von denen 0,11 ha im
Uberschwemmungsgebiet liegen und nicht bebaubar sind. Insgesamt handelt es sich
um Siedlungsflachen mit Uberwiegend strukturarmen Klein- und Hausgarten sowie
eine landwirtschaftliche Hofstelle. Der Plangeltungsbereich befindet sich nérdlich der
SchulstraBe in Wendhausen am Ubergang zur Schunterniederung. Die Uber-
schwemmungsgebiete der Schunter befinden sich, mit Ausnahme einer kleinen Teil-
flache, die aulRerhalb der Baugrenzen liegt, nérdlich des Planbereiches.

Der landwirtschaftliche Betrieb mit einer Flache von 0,12 ha sowie rd. 1,01 ha des ub-
rigen Allgemeinen Wohngebietes in der Summe 1,13 ha sind bereits bebaut. Die Ein-
griffe sind also bereits zuvor erfolgt. Ein Ausgleich ist gem. § 1a (3) letzter Satz
BauGB nicht erforderlich.

Der neu begriindete Eingriff beschrankt sich also auf rd. 0,61 ha Flache. Durch die
Grundflachenzahl von 0,3 zuziiglich der zuldssigen Uberschreitung fiir Stellplatze etc.
ergibt sich eine maximal neu versiegelbare Flache von 0,28 ha. Die Freiflachen wer-
den sich nach wie vor als Haus- und Ziergarten darstellen. Vorhandene raumbildende
Strauch- und Heckenstrukturen befinden sich Uberwiegend nérdlich auBerhalb des
Plangeltungsbereiches entlang des Grabens. Sie werden durch die Planung nicht be-
troffen und bilden eine Pufferzone zur Schunterniederung. Diese wird durch die Be-
schrankung des Geltungsbereiches dauerhaft gesichert.

3.2.2.1 Naturschutzfachliche Bilanzierung

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fir die planerisch vorbereiteten Eingriffe in
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes wird die "Ar-
beitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen in der Bauleitpla-
nung" herausgegeben vom Niederséchsischen Stadtetag angewandt. Das Modell
geht von folgenden Grundsétzen aus:

Grundlage der Bewertung von Natur und Landschaft bildet die Zuordnung von Wert-
faktoren zu den einzelnen Biotoptypen und Fldchen. Es wird davon ausgegangen,
dass jeder Biotoptyp einen spezifischen Wert fiir die Leistungsfihigkeit des Na-
turhaushaltes und das Landschaftsbild aufweist, der zu der Fldche in Beziehung
gesetzt werden kann.

Neben diesem "Standardwert" der Biotoptypen weist jede Einzelflache einen an an-
dere Kriterien gebundenen Wert auf, der abhéngig ist von Lage, GréBe, Umgebung
usw.. Bezogen auf die einzelnen Schutzgtiter werden folgende Kriterien fiir die Wer-
termittlung herangezogen:

e Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Lebensraumfunktion der Biotoptypen
Wiederherstellbarkeit der Biotoptypen
Nattiirlichkeit der Biotoptypen
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e Schutzgut Boden
Nattirlichkeit des Bodens

e Schutzgut Wasser
Grundwasserneubildungsrate der Biotoptypen

e Schutzgut Klima/ Luft

Filterleistung der Biotoptypen

klimatische Ausgleichsfunktion im Plangebiet oder im Untersuchungsgebiet
e Schutzgut Landschaftsbild

Erlebniswert der Biotoptypen fiir die Menschen

Jeweils die héchste Bedeutung unter den Schutzgiitern fiihrte zur Bestimmung des
Wertfaktors fiir jeden Biotoptyp. Es werden 6 Wertfaktoren unterschieden:

§ = sehr hohe Bedeutung

4 = hohe Bedeutung

3 = mittlere Bedeutung

2 = geringe Bedeutung

1 = sehr geringe Bedeutung

0 = weitgehend ohne Bedeutung

Ausgehend von den Biotoptypen des Bestandes ist die voraussichtlich vom Eingriff
betroffene Fléche darzustellen. Hier wird zun&chst, ohne Berticksichtigung des Plan-
inhaltes, der derzeitige Flachenwert bestimmt. Dieser Wert kann als grober Anhalt fiir
den voraussichtlichen Ausgleich und Ersatz dienen. Fiir die Entwicklung méglichst
umweltvertraglicher Planungsvarianten und den Vergleich mit anderen Bauleitplénen
der Gemeinde ist dieser Wert hilfreich.

Die Bewertung erfolgt regelméRig durch die rechnerische Ermittlung des sog. Fla-
chenwertes fiir jeden Biotoptyp, der sich aus der Multiplikation des definierten Wert-
faktors eines Biotoptyps mit der entsprechenden FldchengréBBe ergibt. Eine Differen-
zierung nach Untereinheiten innerhalb eines Biotoptyps ist im Regelfall nicht erforder-
lich, wenn fiir alle Untereinheiten gleiche Wertfaktoren angegeben sind.

Den Biotoptypen bzw. den Teilen oder Komponenten von Biotoptypen kann im Hin-
blick auf das betroffene Schutzgut ein besonderer Schutzbedarf zukommen, der
lber den flachenbezogenen Wertfaktor des Biotoptyps nicht erfasst werden kann. In
diesen Féllen sollte daher ein zusétzlich zum Wertfaktor des Biotoptyps vorhandener
besonderer Schutzbedarf von Einzelfunktionen der Schutzgiiter ermittelt werden. Auf
diesen besonderen Schutzbedarf sollte durch eine auf die beeintrachtigte Funktion
bezogene Vorkehrung zur Vermeidung oder eine Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahme
reagiert werden. Gegebenenfalls ist eine gesonderte Kartierung durchzufiihren. Der
besondere Schutzbedarf ist fiir jeden Biotoptyp mit Angabe der Fldchen zu priifen,
nach Bedarf kartenméBig dazustellen und textlich zu begriinden."

Das wertbestimmende Schutzgut stellt im vorliegenden Fall "Tiere und Pflanzen"
(Biotoptypen) dar.

Der Flachenwert des Bestandes betragt 0,61 WE
Der Flachenwert der Planung betragt 0,65 WE
Bilanz / Defizit: 0,05 WE
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Tab. C: Rechnerische Bilanz
Berechnung des Flachenwertes der Eingriffs-/ Ausgleichsflachen
Ist- Zustand Planung/ Ausgleich
Ist- Zustand | Flache Wertfaktor Flachenwert | Ausgleichsflache | Flache Wertfaktor Flachenwert
der Bio- (in ha) (Planung/ Aus- (in ha) der Aus-
toptypen gleich) gleichsflache
Wertfaktor
1 2 3 4 5 6 7 8
Eingriffsflaiche (Baugebiet) Eingriffsflaiche (Baugebiet
WA 0,33 - Versie- 0,28 0 0,00
gelung (X)
Garten 0,75 1 0,61 | WA 0,33 - Freifla- 0,33 2 0,66
(PHZ) chen (PH) mit
Einzelb&dumen
(HBE)
(PHG)entspr.
Flachenwert der Eingriffs-/ 0,61 |Flachenwert der Eingriffs-/ Aus- 0,66
Ausgleichsflédche gleichsflache
(Ist- Zustand) (Planung/ Ausgleich) X
Flachenwert der Eingriffs-/ Ausgleichsflache (Planung) 0,66
- Flachenwert der Eingriffs-/ Ausgleichsflache (Ist- Zustand) 0,61
= (Flachenwert fiir Ausgleich erbracht) 0,05

3.2.3

Fir die 0,28 ha Flache, die maximal durch Versiegelung insbesondere im Hinblick auf
das Schutzgut Boden verloren gehen kénnen, ist gemafl des Modells zur Eingriffsre-
gelung in der Bauleitplanung vom Niedersachsischen Stadtetag ein Ausgleich von
1: 0,5 zu fordern. Der adaquate Ausgleich betragt demnach rd. 0,14 ha.

Als AusgleichsmaRBnahme ist im Bebauungsplan die Pflanzung je eines heimischen,
standortgerechten Laubbaumes je angefangene 100 m? neu versiegelter Flache fest-
gesetzt. Insofern sind im Falle der maximal zul&ssigen Neuversiegelung von 0,28 ha
28 Baume zu pflanzen. Dabei ist jedoch davon auszugehen, dass eine Bebauung je-
weils nur in dem Umfang zuldssig ist, wie auch die erforderlichen Ausgleichspflan-
zungen auf dem jeweiligen Grundstiick noch méglich sind.

Es wird angenommen, dass durch die Festsetzung zum Anpflanzen von einem heimi-
schen standortgerechten Laubbaum je angefangene 100 m? neu versiegelter Flache
bei einer maximal zuldssigen Versiegelung von 0,28 ha rd. 0,33 ha Hausgérten mit
GroRbaumen (PHG) des Wertfaktors 2 entstehen werden.

Im Ergebnis wird ein Ausgleichsiiberschuss von 0,05 WE entstehen. Die Planung
wird also als angemessen erachtet. Es verbleiben keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen.

Entwicklungsprognose

Bei Umsetzung der Planung wird es zur Nachverdichtung und durchgéngigen Reali-
sierung einer zweiten und teilweise einer dritten Bautiefe in dem grundsétzlich bereits
besiedelten Bereich kommen. Die Freiflichen werden voraussichtlich auch in Zukunft
als Haus- und Ziergarten genutzt. Dem Grunde nach wird sich der Charakter des Ge-
bietes also nicht veréndern.
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3.2.4

Wechselwirkungen

3.2.5

Bei den betroffenen Fléchen sind insbesondere die Wechselbeziehungen zwischen
Boden und Vegetation, zwischen Boden und Grundwasser (Grundwasserneubildung,
Grundwasserschutz) von Bedeutung.

Uberbauung fuihrt zum Verlust von Vegetation und Lebensraum fiir die Fauna. Hierfur
ist als Ausgleich eine an den Versiegelungsgrad gekoppelte Anpflanzfestsetzung ge-
troffen worden (siehe Kapitel 3.2.2 Eingriffsregelung).

MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation

3.2.6

Durch die Inanspruchnahme eines bestehenden Siedlungsbereiches stellt die Stand-
ortwahl eine Vermeidungsmafinahme dar.

Zur Verminderung und Vermeidung der unter 3.2.1 genannten negativen Umwelt-
auswirkungen sind folgende MaRnahmen notwendig und werden im Bebauungsplan
festgesetzt:

e Zur Verminderung des Eingriffes wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 fest-
geschrieben; eine héhere GRZ wird nur fir den landwirtschaftlichen Betrieb zuge-
lassen;

e Zur Eingliederung in die Landschaft werden die vorhandenen Hecken nicht fir die
Planung in Anspruch genommen. Sie befinden sich nérdlich auRerhalb des Plan-
geltungsbereiches;

e Aus Grinden des Klimaschutzes soll Niederschlagswasser von den Déachern
moglichst vollsténdig versickert oder einer Brauchwassernutzung zugefiihrt wer-
den;

e Durch die zulassige GRZ von 0,3 wird eine Versiegelung einschlieBlich zuléssiger
Uberschreitung von maximal rd. 0,28 ha Flache neu zugelassen. Diese Flache
geht fur die Bodenfunktionen verloren. Dem stehen Anpflanzungen von 28 heimi-
schen, standortgerechten Laubbdumen zur Strukturierung der Gérten als Kom-
pensation gegeniiber, so dass ein Ausgleichsdefizit nicht verbleibt und im Ergeb-
nis Garten mit GroRbaumen entstehen werden (PHG).

Aufgrund der Lage des Planbereiches am Ubergang zur Schunterniederung in einem
bereits bebauten Bereich, wird die gewahlte Kompensation als angemessen erachtet.

Andere Planungsmaéglichkeiten

- Nullvariante

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde der bisherige Umweltzustand verbleiben.
Fur den landwirtschaftlichen Betrieb fehlte nach wie vor die Planungssicherheit.

- Anderweitige Planungsméglichkeiten

Alternative Standorte sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung nicht zu un-
tersuchen. Diese Standortpriifung ist im Rahmen der Flachennutzungsplanung er-
folgt.
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3.3

Zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes hétte hinsichtlich der Wahl der Grund-
flachenzahl von 0,3 die Mdéglichkeit der Wahl eines geringeren oder gréReren Versie-
gelungsgrades bestanden. Auf grund des Fléchenbedarfes, der durch den Bestand in
der Umgebung bekannt ist und aufgrund der Lage oberhalb der Schunterniederung
hat sich die Gemeinde entschlossen, hier der gewéhlten Lésung den Vorzug zu ge-
ben.

Zusatzangaben

3.3.1

Beschreibung der technischen Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten
und Kenntnisliicken

3.3.2

Bei der Umweltprifung wurden die umweltrelevanten Aussagen von Fachplénen
ausgewertet. Aufbauend auf die Auswertung der Planungen sowie eigener Erhebun-
gen vor Ort erfolgte daneben eine Abschédtzung der erheblichen Umweltauswirkun-
gen. Besondere Schwierigkeiten traten nicht auf.

Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

3.3.3

GemaR § 4c BauGB uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die aufgrund der Bauleitplédne eintreten, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Dabei ist die Gemeinde insbesondere auf Hin-
weise der Behdérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 3
BauGB angewiesen.

Erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt betreffen nach derzeitigem Kenntnisstand
die Schutzguter Boden und Wasser.

Allgemeinverstédndliche Zusammenfassung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll ermdglicht werden, nérdlich der Schulstra-
Re in Wendhausen durchgéngig eine zweite und teilweise eine dritte Bautiefe realisie-
ren zu kénnen. Dafiir werden bereits besiedelte Bereiche am Ubergang zur Schun-
terniederung, die derzeit als Haus- und Ziergérten genutzt werden, herangezogen. Es
wird eine Nachverdichtung ermdéglicht, um dem Baulandbedarf fur die Eigenentwick-
lung entsprechen zu kénnen. Der Plangeltungsbereich umfasst neben Allgemeinen
Wohngebieten auch einen landwirtschaftlichen Betrieb, der planungsrechtlich abgesi-
chert werden soll.

In der Summe umfasst der Plangeltungsbereich ca. 1,85 ha, von denen 1,74 ha als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Ca. 1,13 ha sind bereits durch Wohn-
hauser, den landwirtschaftlichen Betrieb und ein Pumpwerk des \Wasserverbandes
Weddel-Lehre in Anspruch genommen. Fur neue Bebauung werden ca. 0,61 ha Fl&-
che zur Verfugung gestellt. Mit Bezug auf die Bebauung der Umgebung wird die
Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,3 fur zweigeschossige, offene Bauweise vorgesehen;
eine héhere Ausnutzung wird lediglich fur den bestehenden landwirtschaftlichen Be-
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4.0

trieb, der gem. § 1 (10) BauNVO dem erweiterten Bestandsschutz unterworfen wird,
vorgesehen.

Die Ziele der Planung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

e Erhaltung und Absicherung des bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes,
e Sicherung der dort bestehenden Arbeitsplétze,

e Deckung des Baulandbedarfes fur die Eigenentwicklung in Wendhausen,

e effiziente Ausnutzung vorhandener ErschlieRungsanlagen,

e sparsamer Umfang mit Grund und Boden durch Nachverdichtung und

e  Berlcksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes.

Das geplante Vorhaben fuhrt zum Verlust von Lebensrdumen von Pflanzen- und
Tierarten. Es werden hauptsachlich vorbelastete Béden mit geringer Bedeutung
Uberbaut. Als Folge der Versiegelung werden die Grundwasserneubildung und die
kleinklimatischen Bedingungen beeintrachtigt.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung der Beeintrdchtigungen tragen zum
sparsamen Umgang mit dem Schutzgut Boden, zum Ausgleich des Kleinklimas und
zur Eingliederung in die Landschaft bei. Sie stellen ein Potential fir Flora und Fauna
dar.

Die Planung tragt aus Sicht des Schutzgutes Mensch zur Vermeidung und Minimie-
rung von negativen Auswirkungen bei, da eine Nachverdichtung in einem bestehen-
den Siedlungsbereich ermdglicht und ein vorhandener landwirtschaftlicher Betrieb
planungsrechtlich gesichert wird.

Nach Realisierung aller festgesetzten MaRnahmen werden voraussichtlich keine ne-
gativen Umweltauswirkungen verbleiben. In den neu zu bebauenden Bereichen im
Umfang von ca. 0,61 ha werden maximal 0,28 ha versiegelt werden. Dem stehen
Garten im Umfang von 0,33 ha gegenuber, in denen groRRkronige Bdume zu pflanzen
sind. Nach Realisierung der Planung wird kein Defizit im Hinblick auf die Eingriffsbi-
lanz verbleiben. Es kommt abschlieRend nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen.

Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

Ver- und Entsorgung

Mit seinem Schreiben vom 26.11.2008 weist der Wasserverband Weddel-Lehre auf
Folgendes hin:

Wegen der Gefillesituation ist die Schmutzwasserentwésserung nur iber private He-
beanlagen méglich.

Das Niederschlagswasser kann ebenfalls aufgrund der Geldndesituation nicht zur
"Schulstrale" entwéssert werden. Hier ist die Ableitung in den nérdlich gelegenen
Graben erforderlich. Auf Grund der hohen Grundwassersténde ist eine Versickerung
nur nach genauer Untersuchung im Einzelfall méglich.

Am 10.11.2008 erinnert der Unterhaltungsverband Schunter daran, dass ihm nach
Fertigstellung befestigter Flachen diese firr das Erschwerniskataster mitzuteilen sind.
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Am 28.10.2008 schreibt die Deutsche Telekom Netzproduktion Folgendes:
Wir machen allgemein darauf aufmerksam,

o dass eine wirtschaftliche unterirdische Versorgung von Baugebieten durch die
Deutsche Telekom AG nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten Er-
schlieBung maglich ist. Wir bitten daher folgendes sicherzustellen,

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

o dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der
Deutschen Telekom AG als zu belastende Flache festzusetzen entsprechend
§ 9 (1) Ziffer 21 BauGB eingeraumt wird,

) dass zur Herstellung der Hauszufiihrungen der ErschlieBungstréger verpflichtet
wird, vom jeweils dinglich Berechtigten (Grundstiickseigentiimer) die Grund-
stiickseigentiimererklarung einzufordern und der Deutschen Telekom AG aus-
zuhandigen,

o dass eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Lei-
tungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumalRnah-
men fur StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieRungstrager erfolgt,
d.h. fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem StraRenbau und den BaumafRnahmen der anderen Lei-
tungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaf-
nahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom AG, T-Com, Tech-
nische Infrastruktur Niederlassung Nordwest, Ressort PTI 23, Friedrich-
Seele-Str. 7, 38122 Braunschweig so friih wie méglich, mindestens 3 Mona-
te vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Mit Schreiben vom 29.09.2009 gibt die Deutsche Telekom Netzproduktion zusétz-
lich den folgenden Hinweis:

o dass fur die Erweiterung des Telekommunikationsliniennetzes eine ungehinder-
te, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen Stralen und Wege
moglich ist.

Am 28.10.20089 teilt die E.ON Avacon AG Folgendes mit:

Fur die Versorgung der geplanten Neubauten mit Strom und Erdgas werden Erweite-
rungen der in der Ndhe vorhandenen Netze erforderlich. Fur die weitere Ausfiihrung
des Projektes, bitten wir Sie, uns an den weiteren Planungen zeitnah zu beteiligen.

Hochwasserschutz

Mit seinem Schreiben vom 28.11.2008 teilt der Zweckverband Grofraum Braun-
schweig Folgendes mit:

Das RROP 2008 fur den Grofsraum Braunschweig enthélt fir Teile des Planbereichs
die Festlegungen "Vorranggebiet Hochwasserschutz" und "Vorbehaltsgebiet Land-
wirtschaft".
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Die raumordnerischen Belange sind im Rahmen der Planverfahren zu beachten bzw.
zu berlcksichtigen. Zum Belang des vorbeugenden Hochwasserschutzes der Hin-
weis, das laut Auskunft des NLWKN — Betriebsstelle Siid fur den von der Planung be-
troffenen FlieRgewasserabschnitt der Schunter Ende d. J. die ingenieurtechnischen
Untersuchungen fiir die Neufestsetzung des Uberschwemmungsgebiets vorliegen
sollen. Insofern sind die im Rahmen der Vorabstimmung erzielten Absprachen als
vorlaufig anzusehen. MaRgebend fiir die weitere Planung sind die Ergebnisse der in-
genieurtechnischen Untersuchungen und die im NWG zum Hochwasserschutz
(§§ 92 ff NWG) getroffenen Regelungen.

Die Niedersachsische Landesbehérde fiir Wasserwirtschaft Kiisten- und Natur-
schutz weist am 14.10.2009 darauf hin, dass ihre Stellungnahme ggf. in wasser-
rechts- oder sonstigen Verfahren erforderliche Stellungnahmen nicht ersetzt.

Immissionsschutz

Die Flughafen Braunschweig-Wolfsburg GmbH gibt am 04.11.2008 folgende Hin-
weise:

Aus Sicht der Flughafen Braunschweig-Wolfsburg GmbH (FBW) als Betreiberin des
Flughafens Braunschweig-Wolfsburg sind angesichts der vorliegenden rdaumlichen
Lage allenfalls Fragen des Flugldrmschutzes zu diskutieren. Der Planbereich liegt
knapp 5 km 6stlich de Flughafens.

Aspekte des Flugldrmschutzes wurden u. a. auch schon im Raumordnungs- und im
anschlieRenden Planfeststellungsverfahren zur Verldngerung der Start-/Landebahn
gepruft. Das im Verfahren ausgelegte Larmgutachten zu Untersuchungen der durch
den Flugbetrieb auf die Umgebung einwirkenden Flugldarmimmissionen haben wir
Ihnen bereits zur Verfugung gestellt. Fir die untersuchten Immissionsorte im Ortsteil
Wendhausen (Plan "Flugverfahren und Nachweisorte", Nr. 24, 25. und 26) wurden
dabei im Larmgutachten keine erheblichen Immissionen durch Fluglarm ermittelt. Das
Verfahren wurde mit dem Planfeststellungsbeschluss des Niedersachsischen Lan-
desbetriebs fiir Verkehr in Wolfenbiittel vom 15.01.2007 abgeschlossen.®)

Ausweislich des Fluglarmgutachtens ist der plangegensténdliche Bereich nicht von
fluglarmschutzrechtlich relevanten Immissionen betroffen, wie auch lhre Ausfihrun-
gen diesen Aspekt nicht thematisieren. Hiervon sind jedoch subjektive Stérwirkungen
des einwirkenden "Larms" zu unterscheiden.

Mit Schreiben vom 25.09.2009 wird Folgendes mitgeteilt:

Wir erlauben uns jedoch nochmals wegen méglicher subjektiver Stérwirkungen des
einwirkenden "Larms" anzuregen, dass in Begriindung und Umweltbericht auf die
— gleichwohl nicht erheblichen — Immissionen, die mit den Starts und Landungen auf
dem Flughafen Braunschweig-Wolfsburg GmbH verbunden sind, hingewiesen wird.
Einer stadtebaulichen Begriindung kann neben Darstellung der Grinde fur getroffene
Festsetzungen auch die Funktion zugewiesen werden, Uber andere Aspekte zu in-
formieren und so ansonsten gegebenenfalls zu erwartenden "Uberraschungen" der
Betroffenen vorzubeugen.

(Zuletzt am 04. November 2008) verfugbar unter:
http://www.strassenbau.niedersachsen.de/master/C33211522_N27409625_L20_D0_I5213350.html
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Kampfmittelbeseitigun

Die Zentrale Polizeidirektion als Kampfmittelbeseitigung teilt am 07.10.2009 Fol-
gendes mit:

Es sind nur Luftbilder in schlechter Qualitdt vorhanden. Im Planungsbereich sind kei-

ne Bombentrichter erkennbar. Aussagen lber Bombenblindgadngerverdachtspunkte
kénnen nicht getroffen werden (siehe Vermerk(e) Kartenunterlage).

Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) ge-
funden werden, benachrichtigen Sie bitte umgehend die zusténdige Polizeidienststel-
le, das Ordnungsamt oder den Kampfmittelbeseitigungsdienst der Zentralen Polizeidi-
rektion.

Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

5.1

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

5.2

Die frihzeitige Beteiligung der Birger gem. § 3 (1) BauGB wurde mit dem Vorentwurf
durch Offenlage vom 23.01.2009 bis zum 06.02.2009 im Rathaus Lehre durchgefiihrt.
Anregungen wurden nicht vorgebracht.

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange

5.3

Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB sowie
die Nachbargemeinden gem. § 2 (2) BauGB wurden mit Schreiben vom 24.10.2008
zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 28.11.2008 aufgefordert. Auch alle nach
diesem Zeitpunkt eingegangenen Stellungnahmen wurden bei der weiteren Bearbei-
tung der Planunterlagen zugrunde gelegt.

Es sind weitestgehend Stellungnahme eingegangen, die zu ergdnzenden Hinweisen
in der Begriindung fuihrten. Der bestehende landwirtschaftliche Betrieb wurde in das
allgemeine Wohngebiet einbezogen und als "Fremdkdrper" gem. § 1 (10) BauNVO
gesichert.

Offentliche Auslegungen / Beteiligungen der Behorden, sonstiger Trager
offentlicher Belange und Nachbargemeinden

Zum Planverfahren gem. § 3 (2) BauGB hat die o&ffentliche Auslegung vom
24.09.2009 bis zum 23.10.2009 stattgefunden. Die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden gem. § 4 (2) bzw. § 2 (2)
BauGB mit Datum vom 23.09.2009 angeschrieben und zu einer Stellungnahme in-
nerhalb der Auslegungsfrist aufgefordert.

Es sind Stellungnahmen eingegangen, die zu Erganzungen der Begriindung fihrten.
Dartiber hinaus wurden Anderungen der Planfestsetzungen vorgenommen, u. a. wur-
den aufgrund des geéanderten Verlaufes des Uberschwemmungsgebietes die Ab-
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6.0

grenzungen neu definiert. Zur Berlicksichtigung der Belange des Landwirtes wurden
die Baugrenzen im allgemeinen Wohngebiet so gewahlt, dass ein Heranriicken der
Wohnbebauung nicht zu besorgen ist.

Zum Planverfahren gem. § 4a (3) BauGB hat die erneute 6ffentliche Auslegung vom
03.06.2010 bis zum 17.06.2010 stattgefunden. Die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden gem. § 4 (2) bzw. § 2 (2)
BauGB mit Datum vom 02.06.2010 angeschrieben und zu einer Stellungnahme in-
nerhalb der Auslegungsfrist aufgefordert. Es wurden Stellungnahmen vorgebracht,
die zu Erganzungen der Begriindung fishrten. Zudem wurde die Eingriffsbilanzierung
Uiberarbeitet.

Die im Rahmen der einzelnen Verfahrensschritte vorgebrachten Gesichtspunkte wur-
den zum Gegenstand der Abw&agung gem. § 1 (7) BauGB gemacht.

Zusammenfassende Erkldrung

6.1

Planungsziel

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll erméglicht werden, nérdlich der Schulstra-
Re in Wendhausen durchgangig eine zweite und teilweise eine dritte Bautiefe realisie-
ren zu kénnen. Dafiir werden bereits besiedelte Bereiche am Ubergang zur Schun-
terniederung, die derzeit als Haus- und Ziergérten genutzt werden, herangezogen. Es
wird eine Nachverdichtung erméglicht, um dem Baulandbedarf fir die Eigenentwick-
lung entsprechen zu kénnen. Der Plangeltungsbereich umfasst neben Allgemeinen
Wohngebieten auch einen landwirtschaftlichen Betrieb, der planungsrechtlich abgesi-
chert werden soll.

In der Summe umfasst der Plangeltungsbereich ca. 1,85 ha, von denen 1,74 ha als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Ca. 1,13 ha sind bereits durch Wohn-
hauser, einen landwirtschaftlichen Betrieb und ein Pumpwerk des Wasserverbandes
Weddel-Lehre in Anspruch genommen. Firr neue Bebauung werden ca. 0,61 ha Fla-
che zur Verfugung gestellt. Mit Bezug auf die Bebauung der Umgebung wird die
Grundflichenzahl (GRZ) mit 0,3 fir zweigeschossige, offene Bauweise vorgesehen;
eine héhere Ausnutzung wird lediglich fur den bestehenden landwirtschaftlichen Be-
trieb, der gem. § 1 (10) BauNVO dem erweiterten Bestandsschutz unterworfen wird,
vorgesehen. Weiterhin sind ca. 0,11 ha des Uberschwemmungsgebietes auf dem
Flurstiick 198/15 erfasst, die als von der Bebauung freizuhalten festgelegt sind, um
den Vorgaben gem. § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zu entsprechen.

Die Ziele der Planung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

e  Erhaltung und Absicherung des bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes,
e Sicherung der dort bestehenden Arbeitsplatze,

e Deckung des Baulandbedarfes fur die Eigenentwicklung in Wendhausen,

e effiziente Ausnutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen,

e  sparsamer Umfang mit Grund und Boden durch Nachverdichtung und

e Beriicksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes.
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6.2

Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Beteiligungsverfahren/ Abwa-
gung

Die Unterrichtung tber die voraussichtlichen Auswirkungen des Plans im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB fand in der Zeit vom
23.01.2009 bis 06.02.2009 im Rathaus Lehre statt. Anregungen von Birgern wurden
nicht vorgebracht.

Mit Schreiben vom 24.10.2008 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gem. § 4 (1) BauGB und die Nachbargemeinde gem. § 3 (2) BauGB zur
Abgabe einer Stellungnahme auch im Hinblick auf Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB bis zum 28.11.2008 aufgefordert. Die beteiligten
Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange duRerten Anregungen, die zur
Erganzung der Begrindung fiihrten sowie zu Anderungen der Festsetzungen des
Bebauungsplans. Insbesondere duBerten sich folgende Behorden:

e Landkreis Helmstedt:

Hinweise zu den Uberschwemmungsgebieten der Schunter, innerhalb derer eine
Bebauung unzuléssig ist und deren Verlauf neu festgelegt wird. Gleichzeitig wur-
de mitgeteilt, dass die Planung nach Auffassung des Landkreises aus dem wirk-
samen Flachennutzungsplan entwickelt werden kann.

e Untere Naturschutzbehoérde/ Landkreis Helmstedt:

Hinweise u. a. zur Kartierung, zum Modell der Eingriffsregelung, zur Bestandsauf-
nahme der Arten und Lebensgemeinschaften sowie zur vorgesehenen Abgren-
zung der bebaubaren Bereiche zur Schunterniederung und dem Landschafts-
schutzgebiet.

¢ Landwirtschaftskammer Niedersachsen:

Hinweise zu den zu erwartenden Immissionen fiir die Bauherren des Plangebietes
durch die vorhandene landwirtschaftliche Nutzung. Insbesondere wurde auf die
Belange des Landwirtes hingewiesen, die planungsrechtlich zu sichern sind.

Hierzu regte der Landkreis Helmstedt an, den Betrieb gem. § 1 (10) BauNVO im
allgemeinen Wohngebiet als Fremdkorper zu sichern. Des Weiteren gaben ver-
schiedene Ver- und Entsorgungstrager Hinweise zu ihren Belangen, die in der
Begriindung beriicksichtigt wurden.

Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gem. § 3 (2) BauGB erfolgte
gem. § 4a (2) BauGB parallel zur Behordenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB. Anre-
gungen von Burgern und Burgerinnen sind hierzu eingegangen, die zu Erganzungen
der Begriindung fithrten. Der Anregung, eine Teilflache, fur die ein positiver Bauvor-
bescheid vorlag, in die bebaubaren Bereiche einzubeziehen, wurde nicht gefolgt, da
die Bereiche im Uberschwemmungsgebiet liegen. Weiterhin wurde auf die besondere
Situation des Landwirtes hingewiesen.

Die beteiligten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wiederholten zum
Teil ihre Stellungnahmen zum Vorentwurf oder AuRerten keine weiteren Bedenken.
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Neue Aspekte, die zur Ergdnzung der Begriindung und zur Anderung der Planfest-
setzungen fiihrte, duferten u. a. folgende Trager offentlicher Belange:

e Untere Wasserbehorde/ Landkreis Helmstedt:

Anregung zur Festsetzung / Anpassung der Grenzen des Uberschwemmungsge-
bietes an den vom NLWKN mitgeteilten Verlauf.

e Untere Naturschutzbehorde/ Landkreis Helmstedt:

Hinweise auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen sowie zur Eingriffsrege-
lung

e Untere Bauaufsichtsbehoérde/ Landkreis Helmstedt:

Hinweise auf eine klare, rechtssichere Definition des erweiterten Bestandsschut-
zes fur den landwirtschaftlichen Betrieb und zu den Nutzungen in der Nachbar-
schaft im Hinblick auf das mégliche Heranriicken von Wohnbebauung.

e Landwirtschaftskammer Niedersachsen:

Hinweis zu mdglichen Nachbarschaftskonflikten fir den Landwirt durch heranri-
ckende Wohnbebauung.

Aufgrund dieser Stellungnahmen wurde der Geltungsbereich in der Nachbarschaft
des Landwirtes reduziert und es wurden die Baugrenzen so begrenzt, dass ein Her-
anricken der Wohnbebauung ausgeschlossen werden kann.

Die offentliche Auslegung des geédnderten Bebauungsplanentwurfes gem. § 3 (2)
BauGB erfolgte gem. § 4a (3) BauGB erneut gem. § 4a (2) BauGB parallel zur erneu-
ten Behoérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB. Es wurde bestimmt, dass nur zu den
geanderten Bestandteilen des Bebauungsplanes Stellung genommen werden soll.
Anregungen Dritter sind nicht eingegangen.

Die beteiligten Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange wiederholten z. T.
ihre Stellungnahmen zu den vorangegangenen Verfahrensschritten oder auf3erten
keine weiteren Anregungen.

Neue Aspekte, die zu Ergénzungen der Begriindung bzw. zur Uberarbeitung der Ein-
griffsregelung fiihrten, brachten folgende Trager 6ffentlicher Belange ein:

e Untere Naturschutzbehorde/ Landkreis Helmstedt:

Hinweise zur Systematik des verwendeten Eingriffsmodells sowie zur Eingriffsre-
gelung insbesondere zur Lage des Plangebietes an einem Bereich mit hoher Be-
deutung fiir Tier- und Pflanzenschutz.

e Untere Bauaufsichtsbehorde/ Landkreis Peine:

Hinweise zum festgestellten Uberschwemmungsgebiet entlang der Schunter und
die Vorgaben gem. § 78 WHG.

Die in den Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligungen vorgebrachten Anregungen
wurden weitestgehend als Hinweise in der Begriindung beriicksichtigt. Seitens der
Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Peine wurde fur die Bilanzierung der
naturschutzfachlichen Belange wiederholt die Erstellung eines Griinordnungsplanes
gefordert. Diese Forderung wurde mit Verweis auf mehrfach erfolgte, fundierte
Bestandserfassungen verworfen und zum Gegenstand der Abwagung gemacht.
Die Eingriffsregelung wurde nach der erneuten Auslegung auf Anregung der Unteren
Naturschutzbehérde hinsichtlich der Systematik Uberarbeitet.
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7.0 Bodenordnende oder sonstige MaRnahmen, fiir die der Bebauungsplan die
Grundlage bildet
Bodenordnende oder sonstige MaRnahmen, fiir die der Bebauungsplan die Grundla-
ge bildet, werden nicht erforderlich. Die ErschlieBung erfolgt von der vorhandenen,
ausgebauten SchulstralBe her und wird fur die Hinterlieger privatrechtlich zu sichern
sein.

8.0 Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten
Der Gemeinde werden voraussichtlich keine besonderen Kosten entstehen.

9.0 Verfahrensvermerk

Die Begriindung mit Umweltbericht hat mit den zugehd&rigen Beiplanen geméaf § 3 (2)
BauGB vom 24.09.2009 bis 23.10.2009 und vom 03.06.2010 bis 17.06.2010 erneut
gem. § 4a (3) BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Sie wurde in der Sitzung am 23.02.2012 durch den Rat der Gemeinde Lehre unter
Beruicksichtigung der Stellungnahmen zu den Bauleitplanverfahren und deren Be-
handlung durch den Rat der Gemeinde Lehre beschlossen.

Lehre, den 09. Mérz 2012

gez. Westphal Siegel
(Burgermeister)
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