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1.0

Vorbemerkung

11

Die Gemeinde Lehre setzt sich aus acht Ortschaften zusammen. Sie hat laut Angaben
des Landesamits fUr Statistik Niedersachsen 12.291 Einwohner auf 72 km? Katasterflache
(Stand 31.12.2020). Ihre raumliche Situation ist charakterisiert durch die Lage zwischen
den beiden Grof3stadten Braunschweig und Wolfsburg. Die vorliegende Planung betrifft
eine Flache in der Ortschaft Essehof.

Die Ortschaft Essehof liegt im Sidosten des Gemeindegebietes, an der Grenze zur
Gemeinde Cremlingen (LK Wolfenbdittel). Der Ort Essehof hat 386 Einwohner (Stand
31.12.2020) und liegt sudlich der A 2, nah zum sudlichen Rand des Gemeindegebiets.
Durch den Ort verlauft die L 635, mit einem Abzweig der K 59. Die umliegenden Orte
sind nordlich Lehre und nordwestlich Wendhausen sowie stdlich Hordorf in der Ge-
meinde Cremlingen (LK Wolfenbdittel).

Mit der vorliegenden Planung im Nordosten der Ortslage werden zum einen die als
Dorfgebiet (MD) festgesetzte Flache aus dem Geltungsbereich herausgenommen und
aufgehoben werden. Zum anderen werden die als eingeschrénkte Dorfgebiete (MDe)
festgesetzten Flachen in dorfliche Wohngebiete (MDW) geandert. Die auch beabsichtigte
Anderung der griinordnerischen Festsetzungen Ostlich des Offenstalls auf dem Flurstiick
13/2 sind noch nicht bestimmit.

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Raumordnung bezeichnet die zusammenfassende, lberfachliche, iberkommunal ko-
ordinierte Strukturierung des Raums. In Niedersachsen findet sie auf den Ebenen des
Landes-Raumordnungsprogramms (LROP) und nachfolgend in den Regionalen Raum-
ordnungsprogrammen (RROP) statt. Die Inhalte des Landes-Raumordnungsprogramms
werden in den Regionalen Raumordnungsprogrammen weiterentwickelt und konkretisiert.

Die in den jeweiligen Planwerken als Ziele der Raumordnung [Z] festgelegten Vorgaben
zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums sind in den Aufstellungsprozessen
abschlie3end unter- und gegeneinander abgewogen und sind daher sowie auf Grund der
Bestimmung des § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) "bei [...] raumbedeutsamen
Planungen und MalRnahmen offentlicher Stellen [...] zu beachten". Das Baugesetzbuch
bestimmt in § 1 Abs. 4 mit gleicher Zielrichtung, dass Bauleitplane (Flachennutzungs-
und Bebauungsplane) an die Ziele der Raumordnung anzupassen sind.

Uber die Ziele der Raumordnung hinaus enthalten die Planwerke erganzende Grund-
séatze [G] sowie sonstige Erfordernisse der Raumordnung. Sie sind in der kommunalen
Bauleitplanung als abwégungsfahige Vorgaben der Raumordnung zu bertcksichtigen.
Raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen sollen so abgestimmt werden, dass
die definierten besonderen Bedeutungen moglichst nicht beeintrachtigt werden. Eine
abweichende Nutzungsentscheidung der Kommune ist nach sachgerechter Abwagung
moglich.

Nachfolgend werden die fur die vorliegende Planung wesentlichsten Ziele [Z] und
Grundsatze [G] der Raumordnung wiedergegeben, um darzulegen, in welchem raum-
ordnerischen Rahmen sich die gemeindliche Planung bewegen muss.
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Landesplanung

Derzeit gilt das Landes-Raumordnungsprogramm i.d.F. vom 26.09.2017 %, geandert
durch die Verordnung vom 07.09.2022 2. Im Folgenden sind die wesentliche Zielvorgaben
[Z] des LROP fir das stidwestliche Gemeindegebiet genannt.

o Entwicklung der Siedlungsstruktur (Kap. 2.1):

"(04) Die Festlegung von Gebieten fiir Wohn- und Arbeitsstatten soll flachenspa-
rend an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Bertcksichtigung
des demografischen Wandels sowie der Infrastrukturfolgekosten
ausgerichtet werden.

(05) Die Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten soll vorrangig auf die
Zentralen Orte und vorhandene Siedlungsgebiete mit ausreichender
Infrastruktur konzentriert werden."

o Vorranggebiete Biotopverbund sowie Biotopverbund (linienférmig). Bestehend aus:
den nachfolgend benannten Natura-2000-Gebieten sowie dem Teichgraben.

o Natura-2000-Gebiete:

- EU-Vogelschutzgebiet "Laubwalder zwischen Braunschweig und Wolfsburg"
(EU-Kennzahl DE3630-401; landesinterne Nr. V48).
Ca. 2,7 km nordwestlich und ca. 2,9 km nordéstlich des Geltungsbereichs.

- Fauna-Flora-Habitat-Gebiet "Eichen-Hainbuchenwalder zwischen Braunschweig
und Wolfsburg" (EU-Kennzahl DE3629-301; landesinterne Nr. 101).
Ca. 2,7 km nordwestlich des Geltungsbereichs, deckungsgleich mit dem V48.

- Fauna-Flora-Habitat-Gebiet "Beienroder Holz"
(EU-Kennzahl DE3630-301; landesinterne Nr. 102).
Ca. 2,9 km norddstlich des Geltungsbereichs, deckungsgleich mit dem V48.

- Fauna-Flora-Habitat-Gebiet "Pfeifengraswiese Wohld"

(EU-Kennzahl DE3730-331; landesinterne Nr. 367).
Ca. 1,6 km sudoéstlich des Geltungsbereichs, in der Gemeinde Cremlingen.

o Vorranggebiete Wald: Stidwestlich Essehofs das Dibbesdorfer Holz,
suddostlich und 6stlich die Walder Silze, Essewald und Doren.

o Vorranggebiet Rohstoffgewinnung Olschieferlagerstatten: Gemeindegebiet
0Ostlich der Eisenbahnstrecke und stdlich Flechtorfs bis nach Cremlingen.

o Haupteisenbahnstrecke im Verlauf der DB Strecke Nr. 1956:
(Braunschweig —) Weddel — Fallersleben (— Wolfsburg); "Weddeler Schleife".

o Autobahnen im Verlauf der A 2 und der A 39.

Benachbarte zentrale Orte sind die angrenzenden Oberzentren Braunschweig und
Wolfsburg sowie die Mittelzentren Gifhorn und Helmstedt (Kreisstadt). Die Gemeinde
liegt in der Metropolregion Hannover-Braunschweig-Géttingen-Wolfsburg. Zur Charak-
teristik der Zentralen Orte siehe unter Kap. 2.2 LROP.

1 LROP: Verordnung uber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen
i.d.F. vom 26.09.2017 (Nds. GVBI. S. 378).

2 LROP-ANDERUNG: Verordnung zur Anderung des Landes-Raumordnungsprogramms Niedersachsen
vom 07.09.2022 (Nds. GVBI. S. 521, 2023 S. 103).
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Die Festsetzungen des Bebauungsplans "Uhlenbusch” sind aus dem Landes-Raumord-
nungsprogramm entwickelt. Die vorgesehenen Veranderungen der Planung bewirken
keine Anderungen an deren Anpassung an die Ziele der Landes-Raumordnung.

Regionalplanung

Der Regionalverband GrofRraum Braunschweig ist als untere Landesplanungsbehérde
Trager der Regionalplanung. Es gilt das Regionale Raumordnungsprogramm 2008
im Stand seiner 1. Anderung 2. Der Verband betreibt derzeit die Neuaufstellung des
RROP 4. Dazu werden aktuell einzelne Fachthemen in grundlegenden Konzepten mit
den Kommunen des Verbandsgebiets abgestimmt, die nach Veroffentlichung der all-
gemeinen Planungsabsicht eingegangenen Stellungnahmen ausgewertet und ein Vor-
entwurf der Neuaufstellung erstellt.

Die folgenden Festlegungen sind mit Bezug auf die beabsichtigte Planung und die raum-
liche Umgebung Essehofs wiedergegeben. Die jeweils zugehoérigen Kapitelangaben aus
der beschreibenden Darstellung des RROP stehen nach der Angabe, ob es sich um
ein Ziel [Z] oder einen Grundsatz [G] der Raumordnung handelt.

Die genannten Ziele der Raumordnung des LROP sind grundsétzlich auch Bestandteile
der Festlegungen des RROP. Das System der zentralen Orte wird fir den Kernort Lehre
um die Funktionszuweisung als Grundzentrum fur das Gemeindegebiet [Z] erganzt. Die
Auswirkungen des Systems der Zentralen Orte und die des Strukturprinzips der de-
zentralen Konzentration auf die gemeindliche Wohnbauentwicklung ergeben sich zum
einen durch die Festlegungen Kap. Il 1.1.1 — Zentrale-Orte-Konzept [Z]:

"(3) Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig auf das zentralortliche System aus-
zurichten. Dies gilt gleichermal3en fur die Sicherung und Entwicklung von
Wohn- und Arbeitsstétten.”

Im Kap. Il 1.3 — Eigenentwicklung wird diese naher erlautert und um folgende Grundsatze
[G] ergénzt:

"(1) Im Rahmen der grundgesetzlich verankerten kommunalen Planungshoheit tragt
jede Gemeinde die Verantwortung fiir ihre Eigenentwicklung unter Beriicksichti-
gung der Rahmen setzenden Uberértlichen und sonstigen fachlichen Belange. [G]

(2) 'Die Standorte ohne besondere Funktionszuweisung unterliegen der Eigenent-
wicklung. ?Diese orientiert sich am 6rtlichen Entwicklungsstand. *Der in Abs. (4)
genannte Orientierungswert soll fir die Wohnbauflachenausweisung Berlck-
sichtigung finden. [G] [...]

(4) 'Folgender Orientierungswert soll den Planungen in Standorten mit Eigenent-
wicklung zugrunde liegen:

* ein Angebot von 3,5 Wohneinheiten (WE) pro Jahr und pro 1.000 Einwohnern.

’Die Wohnbauflachenausweisung an einem Standort soll den festgelegten Orien-
tierungswert nicht Gberschreiten.

3

4

RROP: Regionales Raumordnungsprogramm fir den Grof3raum Braunschweig 2008 (RROP 2008)

vom 20.12.2007, in Kraft getreten am 05.05.2008.

RROP, 1. AND.: 1. Anderung des RROP 2008 "Weiterentwicklung der Windenergienutzung"

vom 14.03.2019, in Kraft getreten am 02.05.2020.

RROP 3.0: Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms fir den GroBraum Braunschweig.

Planungsbeschluss der Verbandsversammlung vom 03.05.2018,
bekanntgemacht am: 07.05.2018.
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®Eine Abweichung vom Orientierungswert soll iiber nachzuweisende ortsspezifi-
sche Planungserfordernisse oder ein das Gemeindegebiet umfassendes Sied-

ungsflachenkonzept begrindet werden und bedarf der Abstimmung mit der Un-

teren Landesplanungsbehérde. “Bauliicken und durch Bauleitplanung gesicherte
aber noch nicht bebaute Flachen sollen in einer Wohnbauflachenbilanz in Ansatz
gebracht werden." [G]
Die zeichnerisch festgelegten Vorranggebiete und Standortfunktionen sind Ziele [Z] der
Raumordnung, die festgelegten Vorbehaltsgebiete Grundsatze [G] der Raumordnung.
Die in folgender Aufzéhlung genannten Festlegungen sind mit Bezug auf die Ortschaft
Essehof vorhanden. Die jeweils zugehorigen Kapitelangaben aus der beschreibenden
Darstellung des RROP stehen nach der Angabe, ob es sich um ein Ziel oder einen Grund-

satz der Raumordnung handelt. Darauf folgt die Auseinandersetzung mit der jeweiligen
Festlegung, soweit sie durch die seinerzeitige Planung "Uhlenbusch" berihrt wurde.
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Regionales Raumordnungsprogramm fir den GroRraum Braunschweig 2008,

einschlieRlich 1. Anderung (Ausschnitt 0.M.):
Zeichnerische Darstellung im sudlichen Bereich der Gemeinde Lehre; Markierung: Ortslage Essehof

o Vorranggebiet "Freiraumfunktionen” [Z — Il 1.2 (4)]: Sudlich Essehofs.
o Vorranggebiet "Natura-2000" [Z — 11l 1.3 (1)]:

EU-Vogelschutzgebiet "Laubwalder zwischen Braunschweig und Wolfsburg"
(EU-Kennzahl DE3630-401; landesinterne Nr. V48).

Ca. 2,7 km nordwestlich und ca. 2,9 km nordéstlich des Geltungsbereichs.
Fauna-Flora-Habitat-Gebiet "Eichen-Hainbuchenwaélder zwischen Braunschweig
und Wolfsburg" (EU-Kennzahl DE3629-301; landesinterne Nr. 101).

Ca. 2,7 km nordwestlich des Geltungsbereichs, deckungsgleich mit dem V48.
Fauna-Flora-Habitat-Gebiet "Beienroder Holz"

(EU-Kennzahl DE3630-301; landesinterne Nr. 102).

Ca. 2,9 km norddstlich des Geltungsbereichs, deckungsgleich mit dem V48.
Fauna-Flora-Habitat-Gebiet "Pfeifengraswiese Wohld" (EU-Kennzahl DE3730-
331; landesinterne Nr. 367). Ca. 1,6 km sudostlich des vorliegenden Geltungsbe-
reichs, in der Gemeinde Cremlingen.

Dr.-Ing. W. Schwerdt
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Die genannten Natura-2000-Gebiete werden durch die vorliegende Planung nicht
betroffen, einerseits durch die siedlungsnahe und siedlungsbeeinflusste Lage des
Geltungsbereichs sowie andererseits durch die groRen Abstédnde zu den Natura-
2000-Gebieten.

o Vorranggebiet "Natur und Landschaft" [Z — 1l 1.4 (6)/(8)]: Ostlich Essehofs:
Walder Siilze, Essewald und Doéren; westlich: Dibbesdorfer Holz.

o Vorbehaltsgebiete "Natur und Landschaft" [G — Ill 1.4 (9)]:
westlich und sidlich Essehofs sowie nordlich der Autobahn.

o Vorbehaltsgebiet "Landwirtschaft (aufgrund hohen, natirlichen, standortgebun-
denen landwirtschaftlichen Ertragspotenzials)" [G — Il 2.1 (6) sowie Il 3 (3)]:
Nordwestlich des Ortes und nordlich der A 2.

o Vorbehaltsgebiet "Wald" [G — Ill 2.2 (4)]: Ostlich Essehofs: Siilze, Essewald
und Doéren; westlich: Dibbesdorfer Holz; sowie nordwestlich der A 2.

o Vorbehaltsgebiet "Gebiet zur Vergroferung des Waldanteils"
[G =1l 2.2 (6) sowie Ill 3 (3)]: Sudostlich Essehofs.

o Vorbehaltsgebiet "Besondere Schutzfunktionen des Waldes" [G — Il 2.2 (9)
sowie Il 3 (3)]: Die vorhandenen Walder (6stlich Essehofs: Siilze, Essewald
und Déren; westlich: Dibbesdorfer Holz; sowie nordwestlich der A 2).

o Vorbehaltsgebiet "Rohstoffgewinnung” [G — Il 2.3 (4)]:
Olschieferlagerstatte dstlich der Eisenbahnstrecke.

o Vorbehaltsgebiet "Erholung” [G — Il 2.4 (5)]: Um die Ortslage herum,
soweit nicht Vorranggebiete "Ruhige-" oder "Intensive Erholung".

o Vorranggebiet "Ruhige Erholung in Natur und Landschaft" [Z — Il 2.4 (4)]:
Westlich Essehofs.

o Vorranggebiet "Erholung mit starker Inanspruchnahme durch die Bevélkerung”
[Z—-112.4(6)]: Gelande des Tierparks Essehof.

o Vorranggebiet "Regional bedeutsamer Wanderweg"
[Z -1l 2.4 (12)/(13) sowie IV 1.5 (2)]: Wanderweg nordwestlich Essehofs.

o Vorranggebiet Rohrfernleitung "Gas" [Z — IV 3.3 (3)]: Ostlich Essehofs.

o Vorbehaltsgebiet "Hochwasserschutz" [G — 11l 2.5.4 (9)/(10)]:
Im Verlauf des Essehoferbachs bzw. der Beeke und deren Zulaufe studlich des Orts.

Das Vorbehaltsgebiet "Hochwasserschutz" [G — Il 2.5.4 (9)/(10)] im Verlauf des
Essehoferbachs bzw. der Beeke und deren Zulaufe stdlich des Ortes ist nicht mit
verordneten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebieten hinterlegt. Die
Belange des Hochwasserschutzes werden in Riicksprache mit dem Wasserverband
Weddel-Lehre und der Unteren Wasserbehorde beim Landkreis Helmstedt dahin-
gehend beachtet, dass durch geeignete Riickhaltemalinahmen im vorliegenden
Geltungsbereich die Hochwassersituation im Gewasser Essehoferbach/ Beeke und
in den darauffolgenden Gewassern vertraglich gehalten wird.

o Vorranggebiet "Haupteisenbahnstrecke (mit Regionalverkehr)" [Z — 1V 1.3 (2)]:
Ostlich im Verlauf der DB Strecke Nr. 1956:
(Braunschweig —) Weddel — Fallersleben (— Wolfsburg); "Weddeler Schleife".

o Vorranggebiete "Autobahn" und "Hauptverkehrsstral3e von regionaler Bedeutung"
[Z-1V 1.4 (2)]: Im Verlauf der A 2, der L 635 und der K 59.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung Braunschweig
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Durch ein schalltechnisches Gutachten wird nachgewiesen, dass im vorliegenden
Geltungsbereich einerseits die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse herstellbar sind und andererseits, dass im Umkehrschluss die Ziele
des Vorranggebiets "Autobahn" nicht durch eine heranrtickende bauliche Nutzung,
die das Wohnen einschliel3t, beeintrachtigt werden.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung Braunschweig
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1.2

o Vorranggebiete "Verkehrsflughafen" [Z -1V 1.7 (1)]:
Flughafen Braunschweig — Wolfsburg.

Der Flughafen Braunschweig — Wolfsburg liegt etwa 7 km westlich des Geltungsbe-
reichs. Der Geltungsbereich liegt teilweise in einer Bauhthenbeschrankungszone
des Flughafens. Aufgrund der Entfernung und der festgesetzten Begrenzung des
Malfies der baulichen Nutzung auf ein Vollgeschoss ist die Planung mit dem Ziel der
Raumordnung des Vorranggebiets "Verkehrsflughafen" vereinbar.

o Vorranggebiet "Rohrfernleitung” [Z — IV 3.3 (3)]:
Gastransportleitung 6stlich Essehofs.

Ostlich des Geltungsbereichs verlauft mit etwa 38 m Abstand eine Gastransportleitung.
Aufgrund der Entfernung werden die Ziele der Raumordnung des Vorranggebiets
"Rohrfernleitung” nicht berihrt.

Die Festsetzungen der vorliegenden Planung sind aus den Zielen der regionalen
Raumordnung entwickelt und sind mit ihren Grundsétzen vereinbar.

Entwicklung des Plans/ Rechtslage/ Darstellungsform

Die Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplans wird auf Grundlage des § 1 Abs. 3
BauGB, die ortliche Bauvorschrift auf Grundlage des § 84 NBauO i.V.m. 8§ 9 Abs. 4 BauGB
aufgestellt. Sie werden nach § 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 10 Abs. 1 NKomVG als Satzun-
gen durch den Rat der Gemeinde (8 58 Abs. 1 Nr. 5 NKomVG) beschlossen. Rechtliche
Grundlagen ihrer Aufstellung und der im Bebauungsplan verwendeten Planzeichen sind:

o Baugesetzbuch (BauGB).

o Baunutzungsverordnung (BauNVO 2017).

o Planzeichenverordnung (PlanzV).

o Niedersachsische Bauordnung (NBauO).

o Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG).

Die Gesetze kénnen auch Uber das Bundesportal www.gesetze-im-internet.de bzw. das
Niedersachsachsische Vorschrifteninformationssystem www.nds-voris.de eingesehen
und abgerufen werden.

Der Geltungsbereich der vorgesehenen Planung liegt am norddstlichen Ortsrand
Essehofs. Er umfasst insgesamt etwa 3,77 ha, davon rd. 0,80 ha Aufhebungsbereich
und rd. 2,97 ha Anderungsbereich. Im Anderungsbereich sollen dérfliche Wohngebiete
(MDW) auf den Flachen der bisherigen eingeschrankten Dorfgebiete (MDe) festgesetzt
werden. Die grinordnerischen Festsetzungen sollen in noch zu erfolgender Absprache mit
dem Landwirt der im Aufhebungsbereich liegenden Hofstelle besser an dessen Beduirf-
nisse des dort stehenden Offenstalls angepasst werden. Die weiteren Festsetzungen
des Bebauungsplans "Uhlenbusch" werden unveréndert in die beabsichtigte Planung
tibernommen. Dazu z&hlen auch die Festsetzung der Verkehrsflachen, der Flache fir
Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen "Mehrzwecknutzung (Dorfgemeinschafts-
haus)" und "Feuerwehr" sowie des sonstigen Sondergebiets "Tierpark". Durch die
Uberplanung der letztgenannten Festsetzungen wird im Suden der Geltungsbereich
des Bebauungsplans "Tierpark Essehof" zum 3. Mal Uberplant.

Nach § 8 Abs. 2 BauGB miissen die Festsetzungen eines Bebauungsplans aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt sein. Der Flachennutzungsplan der
Gemeinde Lehre ist in seiner Neuaufstellung seit dem 18.12.2003 und im Geltungsbereich
der vorliegenden Planung im Stand seiner 19. Anderung seit dem 02.10.2019 wirksam.
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1.3

Er stellt dort eine gemischte Bauflache, am nérdlichen und 6stlichen Rand teilweise eine
Immissionsschutzkennlinie, im Siden eine Sonderbauflache "Tierpark™ sowie die Bau-
hohenbeschrankungszonen des Flughafens Braunschweig — Wolfsburg dar. Die Fest-
setzungen der vorliegenden Planung sind aus diesen Darstellungen ableitbar.

Der Bebauungsplan wird im Maf3stab 1:1.000 gezeichnet. Die Kartengrundlage ist ein
Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster Informationssystem (ALKIS) des
Landesamts fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN).

Notwendigkeit der Planaufstellung: Ziele, Zwecke und Auswirkungen
des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan "Uhlenbusch” mit 6rtlicher Bauvorschrift vom 26.09.2019 wurde am
15.01.2020 bekannt gemacht und hat seitdem Rechtskraft. Danach wurde einerseits
gegen ihn ein Normenkontrollantrag mit dem Ziel der Aufhebung des Bebauungsplans
gestellt. Kritisiert wir dabei insbesondere die Uberplanung der im Dorfgebiet (MD) liegen-
den landwirtschaftlichen Hofstelle, die dstlich an die Hofstelle angrenzenden griinord-
nerischen Festsetzungen und die daran raumlich anschlieRende Festsetzung einge-
schrankter Dorfgebiete (MDe). Andererseits hat das Baulandmobilisierungsgesetz vom
14.06.2021 in der BauNVO mit dem § 5a die Baugebietskategorie 'dorfliches Wohngebiet'
(MDW) eingefihrt, die dem Wohnen sowie der Unterbringung von land- und forstwirt-
schaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben
dient. Die Anteile der Nutzungssparten mussen dabei nicht gleichgewichtig sein. Das
MDW ermdoglicht auch nicht-gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung,
z.B. die Hobby-Pferdehaltung am eigenen Wohnhaus.

Beide Entwicklungen geben Anlass zur Aufstellung der 1. Anderung und Teilaufhebung
des Bebauungsplans "Uhlenbusch”. Mit dem dorflichen Wohngebiet wurde eine Bauge-
bietskategorie geschaffen, die den urspriinglich gewtinschten Nutzungen des vielfaltigen
Wohnens und Arbeitens auf dem Land sogar deutlicher entspricht, als es (eingeschrankte)
Dorfgebiete planungsrechtlich zulassen kénnen. Die Zulassigkeit der Unterbringung ledig-
lich von land- und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen anstelle von Haupterwerbs-
betrieben wird dabei nicht als Einschrankung der Nutzungsmaoglichkeit des Dorfgebiets
verstanden. Das Planungsziel ist auf die Zulassung weiterer Nebenerwerbsstellen neben
den im Ort bereits vorhandenen zwei Haupterwerbsbetrieben gerichtet. Zudem starkt
die Mdglichkeit der nicht-gewerblichen Tierhaltung das Nutzungsprofil des landlichen
Wohnens, da damit auch z.B. die Hobby-Pferdehaltung am eigenen Wohnhaus zulassig
ist. Dieses stellt gerade im Zusammenhang der Nutzungsstruktur Essehofs, einem Ort mit
zwei aktiven Landwirtschaften und dem Tierpark Essehof, ein positives Alleinstellungs-
merkmal bei der Entwicklung von Flachen dar, die auch dem Wohnen dienen sollen.
Daher werden mit der vorliegenden Planung die eingeschrankten Dorfgebiete (MDe)
durch dorfliche Wohngebiete (MDW) ersetzt. Die gemeindliche Planungsabsicht der
Schaffung dorflicher Wohngebiete mit Tierhaltungspotenzial sowie des Baulands fur
Nebenerwerbsstellen ist mit dem planbetroffenen Landwirt abgesprochen.

Die mit der Festsetzung des Dorfgebiets (MD) im Bebauungsplan "Uhlenbusch” beabsich-
tigte bauleitplanerische Schutzwirkung der landwirtschaftlichen Hofstelle wird von dem
betroffenen Landwirt nicht gewtinscht. Auf die Umsetzung dieser Planungsabsicht wird
daher verzichtet. Der Bebauungsplan wird deshalb im Bereich der als Dorfgebiet (MD)
festgesetzten Flache aufgehoben. Die Festsetzung dorflicher Wohngebiete (MDW) ist
auch zulassig, ohne dass ein landwirtschaftlicher Haupterwerbsbetrieb im Geltungsbereich
der Planung vorhanden ist und mit einem Dorfgebiet Uberplant wird. Beide Aspekte sollten
die Bedenken des Klagers zur verbindlichen Bauleitplanung der Gemeinde ausrdumen.
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2.0

Uber die Flachen und Inhalte der griinordnerischen Festsetzungen ostlich des Offenstalls
wurden Absprachen mit dem planungsbetroffenen Landwirt gefuihrt, die seine Interessen
besser und nunmehr ausreichend berticksichtigen. An den weiteren Festsetzungen des
bestehenden Bebauungsplans "Uhlenbusch" wird grundsatzlich festgehalten, da ein
Anpassungsbedarf derzeit nicht vorliegt. Das bedeutet u.a., dass in den dorflichen Wohn-
gebieten Einzel- bzw. Doppelhauser, eine Grundflachenzahl von 0,4 und maximal ein
Vollgeschoss in offener Bauweise geplant sind. Da das dérfliche Wohngebiet aus der
Baugebietsgruppe der gemischten Bauflache stammt, sind die zu beachtenden Bestim-
mungen der allgemeinen Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsstatten die
gleichen, wie bisher. Eine Anderung der bebaubaren Flache durch Anderung der Lage
der Baugrenzen ist daher nicht notwendig. Die Festsetzungen des sonstigen Sonderge-
biets "Tierpark" und die der Flache fir Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen "Mehr-
zwecknutzung (Dorfgemeinschaftshaus)" und "Feuerwehr" sowie die zu den Verkehrs-
flachen und den mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen werden nicht geandert.

Die Planung der 1. Anderung und Teilaufhebung 16st keine erstmaligen Eingriffe in den
Naturhaushalt aus. Da die Planung aber die Flachen von griinordnerischen MalRnahmen
im Geltungsbereich verkleinert, erhéht sich der bisher bestimmte externe Ausgleichs-
bedarf. Die im Bebauungsplan "Uhlenbusch" fir den Eingriff in den Naturhaushalt be-
stimmten KompensationsmafRnahmen werden wie geplant und mit den Erganzungen
aufgrund der vorliegenden Planung auf einer externen Flache in Beienrode ausgefiihrt.

Planinhalt/ Begrindung

2.1

Begrindung der Festsetzungen

\B-plah
“Esseh
_,r;”l A

Tierpark o
B-Plan™="""

- Tierpark Essehof 1. Anderung,

f Ergénzung und Teilaufhebung

) it 277/ SIS
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1. Anderung._und Teilauthebung des Bebauungsplans "Uhlenbusch” mit brtlichef Bauvorschrift,
zugleich 3. Anderung "Tierpark Essehof": Zeichnerische Festsetzungen (Verkleinerung 0.M.)
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2.1.1 Baugebiete

Dorfliche Wohngebiete (MDW)
> Art der baulichen Nutzung

Die vorliegende Planung dient dazu, die im Bebauungsplan "Uhlenbusch" am norddst-
lichen Ortsrand Essehofs festgesetzten eingeschrankten Dorfgebiete starker als Flachen
zu profilieren, die dem landlichen Wohnen mit Tierhaltung und Nutzgéarten dienen, in
denen aber bspw. auch land- und forstwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen oder sonstige
Gewerbebetriebe zulassig sind. Daher werden die Flachen von zusammen rd. 2,02 ha
mit der vorliegenden Planung als doérfliche Wohngebiete (MDW) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 5a BauNVO festgesetzt. Das dorfliche Wohngebiet erméglicht explizit
nicht-gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fur die Tierhaltung, z.B. die Hobby-Pferde-
haltung am eigenen Wohnhaus. Die Anteile der unterschiedlichen zuldssigen Nutzungs-
arten in dorflichen Wohngebieten missen dabei nicht gleichgewichtig sein. Die planungs-
rechtliche Nutzungsmischung der dorflichen Wohngebiete gliedert sich an die strukturell
ahnliche Bau- und Nutzungsmischung des Ortes, insbesondere des Altdorfes, mit zwei
landwirtschaftlichen Betrieben, dem Tierpark Essehof, den Gebauden des Dorfgemein-
schaftshauses und der Feuerwehr sowie weiterer, das Wohnen nicht wesentlich stoérender
Gewerbebetriebe an.

Die in den ddrflichen Wohngebieten zuldssigen Nutzungen werden durch die textlichen
Festsetzungen der Ziffer 1.1 n&her bestimmt: Die Nutzungen durch Anlagen fir 6rtliche
Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke werden gem. § 1 Abs. 4 und Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen. Einerseits gibt
es fur dieses Nutzungsspektrum im Ort bereits teilweise Angebote, so dass es keiner
weiteren im Plangebiet bedarf. Andererseits sind aus stadtebaulicher Sicht zentralere
Standorte im Ort besser fir sie geeignet. Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
wegen des ihnen eigenen grolReren Flachenbedarfs und grél3eren ErschlieBungsver-
kehrsaufkommens fir ungeeignet flr das Plangebiet beurteilt und deshalb gem. § 1
Abs. 6 BauNVO ebenfalls ausgeschlossen.

Dariiber hinaus wird die Art der Nutzung an der nérdlichen Grenze des Geltungsbereichs
durch die textliche Festsetzung Ziffer 1.2 beschrankt, da dort ein Graben angrenzt. Die
Gemeinde beabsichtigt zwar, die Gewasserunterhaltung grundséatzlich von dessen
Nordseite, also von der angrenzenden Ackerflache des Flurstiicks 248 aus durchzu-
fuhren. Diese Mdglichkeit wurde mit dem Eigentimer der Flache abgesprochen. Um
fur Ausnahmeféllen aber auch von der Sudseite aus dem Baugebiet heraus eine prin-
zipielle Zuganglichkeit zu erreichen wird durch die textliche Festsetzung Ziffer 1.2 be-
stimmt, dass in einem 5 m breiten Streifen entlang der Grenze des Geltungsbereichs
keinerlei bauliche Anlagen mit Ausnahme von Zaunen zur Grundstickseinfriedung zu-
lassig sind. So wird erreicht, dass in diesem Gewasserrandstreifen Garten- und Gera-
teh&user etc. nicht errichtet werden dirfen.

In den dorflichen Wohngebieten entlang der nérdlichen Grenze des Geltungs-/ Ande-
rungsbereichs gilt aufgrund des nordlich folgenden Flurstiicks 249, die Grabenparzelle,
dass in einem Streifen von 5 m Breite die zulassigen Einfriedungen der Baugrundstiicke
(Zaune) einer wasserrechtlichen Genehmigung beduirfen. Diese ist bei der unteren
Wasserbehotrde beim Landkreis Helmstedt zu beantragen.

Zum Beriicksichtigen der Schutzanspriche der in der Umgebung des Geltungsbereichs
vorhandenen wie der geplanten Nutzungen wurden die zeichnerischen Festsetzungen der
Baugebiete zum Aspekt des Immissionsschutzes raumlich gegliedert und mit textlichen
Festsetzungen erganzt sowie bei den zeichnerischen Festsetzungen mit der raumlichen
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Anordnung strukturiert. Es galt dabei, die Entwicklungsmaoglichkeiten der Umgebungsnut-
zungen, insbesondere der angrenzenden Nutzungen des landwirtschaftlichen Betriebs,
des Dorfgemeinschaftshauses, der Feuerwehr und des Tierparks zu sichern und in
Einklang damit die Schutzansprtiche der dorflichen Wohngebiete in Bezug auf Geruchs-
und Schallimmissionen sicherzustellen. Es wurden zu diesen beiden Punkten Gutachten
erstellt.

Geruchsgutachten ® (siehe auch Kap. 2.8.1 — Geruchsimmissionen): Bei Erstellung des
Gutachtens zur Beurteilung der 6rtlichen Geruchssituation hat es die in der vorliegen-
den Planung verwendete Baugebietskategorie "dorfliche Wohngebiete" noch nicht ge-
geben, da sie erst durch das Gesetz zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisie-
rungsgesetz) vom 14.06.2021 mit dem §5a "Dorfliche Wohngebiete" in die Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) eingefugt wurde. Die seinerzeit bei Aufstellung des Be-
bauungsplans Uhlenbusch der Geruchsprognose zugrundeliegende Geruchsimmissi-
onsrichtlinie (GIRL) wurde zwar Uberarbeitet und im August 2021 mit neuer Benennung
als TA Luft, Anhang 7 "Feststellung und Beurteilung von Geruchsimmissionen" verof-
fentlicht, aber die dorflichen Wohngebiete wurden dabei noch nicht bertcksichtigt. Der
Kommentar zum Anhang 7 der TA Luft der normentwickelnden Bund/L&ander-Arbeits-
gemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI) sieht darin aber keinen Definitionsausfall:
"Fur Geruchsimmissionen hervorgerufen von Tierhaltungsanlagen, ist der Immissions-
wert fur Dorfgebiete von 0,15 (Tabelle 22 Anhang 7 TA Luft) [...] zu verwenden". ® Das
Geruchsgutachten ist daher nach wie vor anwendbar.

Das Geruchsgutachten zeigt auf, dass die in der vorliegenden Planung vorgenommene
raumliche Strukturierung durch die privaten Griunflachen und die dadurch erzeugte
raumliche Trennung der stdwestlich nahe liegenden landwirtschaftlichen Tierhaltung
als Emittent und den seinerzeitig als eingeschrankte Dorfgebiete und vorliegend als
dorfliche Wohngebiete festgesetzten Flachen zusammen mit der Positionierung der
baulichen Hauptanlagen mittels der Baugrenzen zur Einhaltung der zuldssigen Ge-
ruchsimmissionswerte mindestens innerhalb der Baugrenzen flihrt. "Die Geruchsbelas-
tung ist[...] nicht als erhebliche Bel&stigung und nicht als schadliche Umwelteinwirkung
im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes einzustufen. Es wird aber
empfohlen, deutlich auf die zu erwartende dorfliche Geruchsbelastung hinzuweisen."
[TUV Nord, Geruchsgutachten: S. 4] Die prognostizierten Geruchsbelastungen innerhalb
der Baugrenzen in den dorflichen Wohngebieten kann auf den Schutzbedarf von dorf-
lichen Wohngebieten tibertragen werden. Sie werden vom Gesetzgeber als typisch fur
dorfliche Wohngebiete betrachtet und sind deshalb als ortstiblich zu tolerieren.

Die Beurteilung des Gutachtens bedeutet nicht, dass es innerhalb der Baugrenzen in
den dorflichen Wohngebieten nicht nach Tierhaltung riecht, sondern dass sich dort die
prognostizierte Geruchsbelastung innerhalb der zuldssigen und damit als hinnehmbar
benannten Werte befindet. Daher wird Personen, die sensibel auf Gerliche reagieren,
empfohlen, diesen Sachverhalt bei der Bewertung ihres Kaufinteresses eingehend zu
prifen und zu bertcksichtigen. Ferner ist zu bertcksichtigen, dass in den dorflichen
Wohngebieten land- und forstwirtschaftliche Nebenerwerbsbetriebe mit Tierhaltung sowie

5 TUV NorD UMWELTSCHUTZ GMBH & Co. KG: Gutachtliche Stellungnahme zur Geruchsbelastung im Zusammen-
hang mit der Bauleitplanung der Gemeinde Lehre, Bebauungsplan "Uhlenbusch”, innerhalb der Ortschaft
Essehof. TUV-Auftrags-Nr.: 8000665569/ 218IPG039. Hannover, 29.08.2018.

6 Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI): Kommentar zu Anhang 7 TA Luft 2021
Feststellung und Beurteilung von Geruchsimmissionen. 08.02.2022. S. 16.
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nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fir die Tierhaltung bspw. fur die private
Pferdehaltung zul&assig sind.

Die Beurteilungen des Gutachtens tiber die Schallimmissionen’ in eingeschrankten
Dorfgebieten (siehe auch Kap. 2.8.2 — Schallimmissionen) kommen in Hinblick auf die
Larmemissionen des stidwestlich naheliegenden landwirtschaftlichen Betriebs zu &hnlich
strukturierten Auswirkungen auf die Bauleitplanung, nur mit dem Unterschied, dass unter
dem Aspekt Schall ein geringerer Abstand zwischen der Hofstelle und eingeschrankten
Dorfgebieten notwendig ist. Die Beurteilung von eingeschrankten Dorfgebieten ist dabei
grundsétzlich mit der von dorflichen Wohngebieten gleichzusetzen, da in der Beurteilungs-
grundlage der DIN 18005 Beiblatt 1 "Schallschutz im Stadtebau — Beiblatt 1 Schalltech-
nische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung" die Orientierungswerte fur
(eingeschrankte) Dorfgebiete und die fiir dorfliche Wohngebiete gleich sind. Im Ubrigen
hat das Gutachten ermittelt, dass aufgrund der im Gebiet wirkenden Schallimmissionen
des Autobahnverkehrs in der Nachtzeit von 22:00 bis 06:00 Uhr der Geltungsbereich
vollstandig im Larmpegelbereich IV mit einem maRgeblichen AuRenlarmpegel von 66-
70 dB(A) liegen. Die textlichen Festsetzungen Ziffer 3 treffen Regelungen zum baulichen
Schallschutz, bei deren Einhaltung sichergestellt ist, dass in dieser Immissionssituation
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in Gebauden
mit schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen (bspw. Schlafrdume oder Kinderzimmer) ge-
wabhrt werden kdnnen.

Im relevanten Umfeld des Plangebiets sind Wistungen vorhanden. Daher sind Erdarbei-
ten in jedem Falle spatestens zwei Wochen im Vorfeld bei der unteren Denkmalschutz-
behorde beim Landkreis Helmstedt anzuzeigen, siehe auch Kap. 2.6 — Denkmalschutz.

> Mal3 der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt als Maf3e der baulichen Nutzung gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 16 BauNVO in den doérflichen Wohngebieten eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 sowie die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald mit "eingeschossig"
fest.

Die GRZ von 0,4 erméglicht eine Versiegelung der Grundstticke durch Hauptanlagen
(Wohn- und Gewerbegebaude) von bis zu 40 % der Grundstucksflache. Diese Versie-
gelungsrate darf durch Versiegelungen durch Nebenanlagen (Garagen, Stellplatze, Zu-
fahrten usw.) um bis zu 20 % der Grundstiicksflache tberschritten werden. Die zul&s-
sige effektive Gesamtversiegelung betragt zusammen bis zu 60 % der Grundstucksfla-
che. Durch diesen moderaten Wert wird einerseits vorgegeben, dass die Baugebiete
einen hohen Freiflachenanteil haben und sie dadurch Ublicherweise stark durchgrint
werden, was stadtebauliche Absicht fur die rAumliche Situation am Ortsrand ist. Ande-
rerseits ermdglicht der Wert eine GroRenordnung der Bebauung, wie sie zeitliblich
nachgefragt wird.

Die Begrenzung der Geb&udehohe auf ein Vollgeschoss ermdglicht auch die Errich-
tung eines weiteren Geschosses, soweit es im Sinne der niederséachsischen Bauord-
nung kein Vollgeschoss ist, sondern lediglich ein ausgebautes Dachgeschoss bzw. ein
Staffelgeschoss. Eine hohere Bebaubarkeit wurde nicht festgesetzt, da die an den Gel-
tungsbereich angrenzenden Baustrukturen die gleiche Hohenentwicklung aufweisen

7 AMT Ingenieurgesellschaft mbH: Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan "Uhlenbusch"
in Essehof (Gemeinde Lehre). Gutachtennr. 163883. Isernhagen, 25.06.2018.
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und sich die Bebauungen der neuen Baugebiete so an den bisherigen Ortsrand har-
monisch anlagern kdnnen. Eine grofRere Hohenentwicklung wirde zudem auf der dann
moglichen oberen Immissionshdhe eine zu exponierte Situation schaffen, da die Larm-
schutzwand an der Autobahn nicht in Hinblick auf eine Bebauung mit zwei Vollgeschos-
sen zuzlglich eines weiteren Nicht-Vollgeschosses konzipiert ist.

> Bauweise und Baugrenzen

Durch die Festsetzung von Einzel- und Doppelhausern in offener Bauweise gem. § 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO wird erreicht, dass am Ubergang des Ortes
zum Aul3enbereich ein Siedlungsteil mit stark durchgriinten Grundsticken entstehen
kann.

Die mit Hauptanlagen (bspw. Wohngeb&aude einschlie3lich geschitzter AuZenraum-
nutzung durch Terrasse oder Balkon) Uberbaubaren Flachen der dorflichen Wohnge-
biete werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO mit Baugrenzen um-
schlossen. Sie halten zu den Baugebietsgrenzen, die zum Aufl3enbereich, also nach
Norden und Osten weisen einen Abstand von 5 m, um so einen Streifen fur die Pflan-
zung von Strauchern und Baumen auf den Baugrundstiicken zur Ortsrandeingriinung
zu reservieren. Im Siden in Nachbarschaft zum Dorfgemeinschaftshaus, zur Feuer-
wehr und zu den Stellplatzen des Tierparks Essehof wird ebenfalls ein Abstand der
Baugrenze von 5 m festgesetzt, um so einen angemessenen Mindestabstand zwi-
schen den unterschiedlichen Nutzungsinteressen beidseits der Gebietsgrenze zu ge-
wahrleisten. Im Nordwesten, angrenzend an die Baugebiete des Bebauungsplans
"Essehof VII" (Wohnbebauung An der Beeke), sowie im Allgemeinen an den Grenzen
der dorflichen Wohngebiete zu den im Geltungsbereich liegenden Stral3enverkehrsfla-
chen, also quasi zueinander, wird der nach niedersachsischer Bauordnung fiir Haupt-
anlagen einzuhaltenden Mindestabstand von 3 m festgesetzt, fur eine grof3ziigige und
moglichst flexible Nutzbarkeit der Grundstticke.

Im Sudwesten der dorflichen Wohngebiete wird mit der Lage der Baugrenzen auf die
siidwestlich liegende vorhandene landwirtschaftliche Nutzung und deren angekindigte
Erweiterung reagiert. Die dort betriebene Milchviehhaltung erzeugt nutzungstypische
Geriche, die mit den weiteren relevanten Geruchsquellen des Orts in der gutachterli-
chen Stellungnahme zur Geruchsbelastung (siehe auch Kap. 2.8.1 — Geruchsimmissi-
onen) bertcksichtigt wurden. Die Berechnungsergebnisse auf Basis der beabsichtigt
erweiterten Tierhaltung wurden der Verortung der Baugrenzen zu Grunde gelegt. Da-
mit erreicht die Planung, dass einerseits die wirtschaftliche Entwicklungsfahigkeit des
Betriebsstandortes durch die Festsetzungen der dorflichen Wohngebiete und der zur
Hofstelle weisenden Baugrenzen planungsrechtlich gewahrleistet wird. Andererseits
wird dadurch erreicht, dass die baulichen Hauptanlagen, die Gebaude fir Wohnen und
Gewerbe und die mit ihnen verbundenen Auf3enbereichsnutzungen, innerhalb der Bau-
grenzen und damit innerhalb der Bereiche mit zuldssigen Geruchsimmissionswerten
liegen.

Sonstiges Sondergebiet "Tierpark"

Im Stden des Geltungsbereichs wird ein sonstiges Sondergebiet gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung "Tierpark" festgesetzt, inhaltlich
aus der planungsrechtlich darunterliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans "Tierpark
Essehof" iilbernommen. Die zugehdorige textliche Festsetzung Ziffer 1.3 definiert die allge-
meine Zweckbestimmung des sonstigen Sondergebiets "Tierpark" und ist wortgleich aus
dem zugrundeliegenden Bebauungsplan ibernommen worden, da fur diesen Sachverhalt
keine Veranderungsabsicht mit der vorliegenden Planung verfolgt wird.
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2.1.2

Das sonstige Sondergebiet "Tierpark”, die westlich angrenzende Stral3enverkehrsflache
und die Flache fir Gemeinbedarf sind in der 1. Anderung des Bebauungsplans "Tierpark
Essehof" zusammen als Teil eines gréReren sonstigen Sondergebiets "Tierpark” fest-
gesetzt. Die Flache wurde in diesen Bebauungsplan mit aufgenommen, um darauf die
ErschlieBung der ndrdlich gelegenen Baugebiete durch Festsetzung der StralR3enver-
kehrsflache planen zu kdnnen. Das 6stlich davon 'verbleibende' Sondergebiet "Tierpark"
von rd. 0,04 ha Grundflache wurde nur soweit mit in den vorliegenden Geltungsbereich
aufgenommen, wie es erforderlich ist, um in der Planzeichnung zeichnerisch verdeutli-
chen zu konnen, dass die Umgrenzungen der ebenfalls aus der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans "Tierpark Essehof" ibernommenen Festsetzungen der Flache zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie der Flache fur Stellplatze
wieder geschlossen werden.

Flachen fur den Gemeinbedarf

2.1.3

Westlich der fur die ErschlieBung der dorflichen Wohngebiete notwendigen Strafl3en-
verkehrsflache zum Anschluss an die Strafl3e "Am Tierpark" entsteht eine Restflache,
die den westlich angrenzenden Nutzungen zugefuhrt werden soll. Dort befinden sich
das Mehrzweckgebaude des Dorfgemeinschaftshauses und das Gebaude der freiwilli-
gen Feuerwehr. Entsprechend wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB und aus der Darstel-
lung des Flachennutzungsplans entwickelt eine Flache fir den Gemeinbedarf von rd.
0,03 ha mit den Zweckbestimmungen "Feuerwehr" und "Mehrzwecknutzung" festge-
setzt.

Verkehrsflachen/ Erschlielung

Die Verkehrsflachen werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

StralRenverkehrsflache/ Strallenbegrenzungslinien

Fur die ErschlieBung der Baugebiete setzt der Bebauungsplan Stral3enverkehrsflachen
von zusammen rd. 0,30 ha fest. Deren Rander sowie die Rander an den Plangeltungs-
bereich angrenzender Verkehrsflachen werden durch StraRenbegrenzungslinien fest-
gesetzt und zeichnerisch hervorgehoben. Weiterfilhrend geschieht die Verkehrser-
schlieBung auBerhalb des Geltungsbereichs Uber die vorhandene StraRe "Am Tier-
park” zur StrafRe "Im Altdorf" (K 59) und damit an das klassifizierte Stralennetz. Das
Plangebiet ist somit in das regionale StraRennetz sehr gut eingebunden.

Die Planungsbreiten der Stral3enverkehrsflachen unterscheiden nach den zu erwarten-
den Verkehrsmengen zwei Bereiche: Die von der Einmiindung in die Stra3e "Am Tier-
park" kommende Stralenverkehrsflache zwischen der Flache fur den Gemeinbedarf
und dem sonstigen Sondergebiet "Tierpark” soll aufgrund des Verkehrsaufkommens
des Tierparks an der westlichen Seite einen breiten FuRweg erhalten, der an den der
Stral3e "Am Tierpark" anschliel3t. Daher wird dieser Bereich mit einer Breite der Stra-
Renverkehrsflache von 9 m festgesetzt.

Mit dem Ubergang zu den dérflichen Wohngebieten werden deutlich geringere Ver-
kehrsmengen erwartet, da trotz ihrer mdglichen gewerblichen Nutzung die Lage am
Ortsrand Essehofs keine besonders publikumstrachtige und damit verkehrsreiche Wirt-
schaftstatigkeit erwarten lasst. Zudem wurden auch durch die textliche Festsetzung
Ziffer 1.1 u.a. Nutzungen aus den dérflichen Wohngebieten ausgeschlossen, von de-
nen ein hohes Verkehrsaufkommen angenommen wird. Auf diese planungsrechtlich
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vorbereiteten Rahmenbedingungen wird mit der sparsamen Regelbreite der Stral3en-
verkehrsflache von 6 m reagiert. Sie ermoglicht sowohl die Anlage einer Strafl3e mit
schlankem Gehweg als auch die einer gemischt nutzbaren, gemeinsamen Verkehrs-
flache fir alle Verkehre. Da zum einen durch die ortliche Bauvorschrift festgesetzt wird,
dass je Wohn- und Gewerbeeinheit mindestens fur zwei PKW Stellplatze oder Garagen
zu errichten sind und andererseits bei einer gewerblichen Nutzung von Grundstiicken
eine der Nutzung entsprechende Anzahl und GroRRe der erforderlichen Stellplatze auf
den Baugrundstiicken nachzuweisen ist, wird in der sparsamen Querschnittsdimensi-
onierung von 6 m und der dadurch bedingten, schlechteren Eignung der Stral3enver-
kehrsflache zum Parken im 6ffentlichen Raum kein Konflikt fur die Verkehrssicherheit
der Benutzung durch bspw. Kinder oder mobilitdtseingeschrankte Personen gesehen.

Offentliche Parkflache

Die Breite der StraRenverkehrsflache im Bereich der dorflichen Wohngebiete wird sparsam
mit 6 m festgesetzt. Dadurch werden auch die Moéglichkeiten zum Parken im 6ffentlichen
Raum eingeschrankt. Zur Erganzung des Nutzungsangebotes wird deshalb zusatzlich
eine Offentliche Park(platz)flache von rd. 0,02 ha festgesetzt.

Ruhender Verkehr

Den Belangen des ruhenden Verkehrs wird einerseits durch die Bestimmung der ortlichen
Bauvorschrift, dass je Baugrundstuick Abstellmoglichkeiten fir zwei PKW herzustellen
sind, und andererseits durch die Ausweisung von Parkplatzen auf der festgesetzten
offentlichen Parkflache Rechnung getragen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Fur den offentlichen Personennahverkehr steht die Bushaltestelle "Im Altdorf" zur Ver-
fligung, die mit einem Umkreis mit Radius 300 m das gesamte Plangebiet in ful3ggénger-
freundlicher Entfernung abdeckt. Die Haltestelle wird durch den Flexo-Bus angefahren,
der mit dem Ort Lehre und weiteren Ortsteilen verbindet. Beim Flexo-Bus handelt es sich
um ein rdumlich und zeitlich flexibles, bedarfsorientiertes Busangebot. Eine Dispositions-
software berechnet die optimale Route fiir die Kleinbusse, biindelt Fahrtwiinsche und
gewahrleistet Anschlisse, bspw. an den RegioBus 230 nach Braunschweig oder
Wolfsburg. Des Weiteren verkehren dort zeitweise die Linien 218 nach Wolfsburg und
427 nach Braunschweig zur Tram-Endhaltestelle in Volkmarode.

Grunflachen und grinordnerische Festsetzungen

Private Grinflache

Es werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mehrere private Griinflichen von insgesamt
rd. 0,55 ha festgesetzt.

Die private Grunflache von, die fUr die Anlage des Regenwasserriickhaltebeckens ge-
plant ist, wurde entsprechend mit der Zweckbestimmung "Regenwasserriickhaltung”
versehen. Sie umfasst rd. 0,45 ha.

Darlber hinaus wurden private Grinflachen ohne Zweckbestimmung festgesetzt, die
durch Uberlagernde Festsetzungen, ebenfalls den vorgesehenen Nutzungen entspre-
chend, in ihren Zweckbestimmungen naher bestimmt werden. Es handelt sich dabei
um private Griinflache mit folgenden Uberlagerungen:

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung Braunschweig



Bebauungsplan "Uhlenbusch" mit értlicher Bauvorschrift, 1. Anderung und Teilaufhebung -19 -

Gemeinde Lehre, Ortschaft Essehof, Landkreis Helmstedt

- Flache zum Anpflanzen, von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit
den Kennbuchstaben [A] und [8], zusammen rd. 0,08 ha.

- Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen, zusammen rd. 0,03 ha.
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2.1.5

Flachen zum Anpflanzen, von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Es werden zwei Flachen zum Anpflanzen, von B&umen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzt, unterschieden mit den Kenn-

buchstaben [A] und [8] .

Die Flache mit dem Kennbuchstaben[a] (rd. 0,003 ha) iiberlagert eine kleine Flache
des sonstigen Sondergebiets (SO) "Tiergarten”. lhre Nutzung wird durch die textliche
Festsetzung Ziffer 4 naher bestimmt. Auf der Flache ist eine Strauchhecke (HFS) an-
zulegen und zu unterhalten. Durch die Strauchhecke wird ein Sichtschutz zwischen der
Stellplatznutzung des sonstigen Sondergebiets "Tierpark” und den nordlich gelegenen
eingeschrankten Dorfgebieten erreicht, der die visuellen Auswirkungen der Stellplatzan-
lage abmildert. Die Festsetzung ist inhaltlich aus der planungsrechtlich darunterliegenden
1. Anderung des Bebauungsplans "Tierpark Essehof" tlbernommen und dient der Kom-
plettierung der dort nach Osten weitergefiihrten Festsetzung gleichen Inhalts. Die vor-
liegende Planung ist dadurch dessen 2. Anderung. Die zugehdrige textliche Festsetzung
Ziffer 4 ist inhaltsgleich aus dem zugrundeliegenden Bebauungsplan tbernommen
worden, da fir diesen Sachverhalt keine inhaltliche Veranderungsabsicht mit der vor-
liegenden Planung verfolgt wird. Die Aufnahme der rd. 0,003 ha groRRen Flache in die
vorliegende Planung geschieht allein aufgrund des Erfordernisses, die Umgrenzung
der 'Anpflanzungsflache' an die Lage der neu geplanten ErschlielRungsstralie anpassen
zu mussen.

Die Flache mit dem Kennbuchstaben[g] liegt westlich der privaten Griinflache mit der
Zweckbestimmung "Regenwasserriickhaltung”. Sie hat eine Grof3e von rd. 0,08 ha und
schirmt Uber den erzeugten Abstand die dorflichen Wohngebiete optisch von der an
den Anderungsbereich angrenzenden landwirtschaftlichen Hofstelle ab. lhre Nutzung
wird durch die textliche Festsetzung Ziffer 5 ndher bestimmt. Auf dem norddstlichen
Streifen von 5,5 m Breite ist eine Strauchhecke (HFS) anzulegen und zu unterhalten.
Durch die Strauchhecke wird ein Sichtschutz zwischen dem westlich angrenzenden
landwirtschaftlichen Betrieb und den dorflichen Wohngebieten erreicht, die die visuellen
Auswirkungen der grof3en Hofstelle auf die dorflichen Wohngebiete abmildert. Zusatzlich
ist auf dem daran sudwestlich anschlieRenden 2,5 m breiten Streifen ein BlUhstreifen
unter Verwendung einer Regiosaatgutmischung des hiesigen Ursprungsgebiets 5 "Mittel-
deutsches Tief- und Hugelland" anzulegen. Dieses sonstige mesophile Grunland (GMS)
dient ebenso wie die Strauchhecke als kleine naturrdumliche Aufwertung und der Her-
stellung einer siedlungsinternen Randeingrinung zwischen Baubestand und neuem
Baugebiet.

Die beigefugten "Artenlisten Gehdlze fur grinordnerische Mafinahmen" entstammt
dem Landschaftsplan der Gemeinde Lehre. Deren Grundlage wurde fur die Verwen-
dung als regionaltypische Bepflanzungsfestsetzung durch den Fachplaner des Land-
schaftsplans zusammengestellt.

Sonstige Planzeichen

Flachen flr Stellplatze

Die Flache fur Stellplatze von rd. 0,03 ha wird gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB festgesetzt.
Die Festsetzung ist dem Grunde nach aus der planungsrechtlich darunterliegenden
1. Anderung des Bebauungsplans "Tierpark Essehof" iibernommen worden. An dieser
Stelle ist dort eine Flache fur Stellplatze festgesetzt, die in der zugrundeliegenden Pla-
nung auch in die Bereiche reichte, die mit der vorliegenden Planung westlich benachbart
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2.2

als Stral3enverkehrsflache oder als Flache fur den Gemeinbedarf festgesetzt wird. Da-
her wird das sonstige Sondergebiet "Tierpark" nur soweit in die vorliegende Planung
aufgenommen, wie es notwendig ist, um zeichnerisch verdeutlichen zu kénnen, dass
die von Osten kommenden Linien der Flache fur Stellplatze wieder zu einer Umgren-
zung geschlossen werden kdnnen. Die Umgrenzung wird dazu mit einem Abstand von
3 m parallel zur westlich angrenzenden StraRenverkehrsflache gefuhrt, um auf dem
damit geschaffenen Zwischenraum zwischen Straf3e und Stellplatzen planungsrechtlich
eine Flache fur eine Randeingriinung vorzuhalten, zur gestalteten Einbindung der Stell-
platzanlage in den Siedlungsraum.

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Unter den von dieser Festsetzung betroffenen zwei Flachen von zusammen rd. 0,03 ha
verlaufen Transportleitungen der 6ffentlichen Abwasser- und Niederschlagswasserent-
sorgung. Zur rechtlichen Sicherung der Zuganglichkeit werden die Flachen mit dieser
Festsetzung belegt, zugunsten der betroffenen Leitungstrager.

Aufhebungsbereich

Der Aufhebungsbereich umfasst mit rd. 0,80 ha die Fléche, die im dieser Planung zugrun-
deliegenden, in Kraft getretenen Bebauungsplan "Uhlenbusch" als Dorfgebiet festgesetzt
wurde. Diese Festsetzung wird vom betroffenen Grundeigentiimer nicht gewlnscht.
Darlber hinaus ist die Festsetzung eines Dorfgebiets fur die aktuelle Planung nicht
erforderlich. Daher wird mit dem Aufhebungsbereich dieser rAumliche Anteil des Be-
bauungsplans "Uhlenbusch" aufgehoben.

Grenze der raumlichen Geltungsbereiche
anderer rechtskraftiger Bebauungsplane

Die vorliegende Planung tberlagert mit inrem Geltungsbereich flachengleich den Gel-
tungsbereich des am 26.09.2019 in Kraft getretenen Bebauungsplan "Uhlenbusch" mit
ortlicher Bauvorschrift, der zugleich die 2. Anderung des Bebauungsplans "Tierpark
Essehof" ist.

Sie Uberlagert zudem teilweise den ansonsten weiter slidlich und stdoéstlich angren-
zenden Geltungsbereich der 1. Anderung, Erganzung und Teilaufhebung des Bebau-
ungsplans "Tierpark Essehof". Er ist am 30.12.2004 in Kraft getreten. Der zugrundelie-
gende Bebauungsplan "Tierpark Essehof" (Urfassung) ist wiederum am 15.05.1979 in
Kraft getreten.

Im Nordwesten grenzt des Weiteren der Bebauungsplan "Essehof VII" an, in Kraft ge-
treten am 20.02.1974.
Nachrichtliche Ubernahmen

Aulerhalb des Geltungsbereichs liegt mit etwa 38 m geringstem Abstand zur Nordost-
ecke des Geltungsbereichs die Ferngasleitung Hordorf — Allerbittel (GTL0O000206/
DN 300) der Avacon AG. Der Leitungsverlauf wird zeichnerisch wiedergegeben um zu
verdeutlichen, dass sie planerisch wahrgenommen und beachtet wurde, ihre Belange

Altlasten und Altablagerungen, Kampfmittel

Im Umkreis der vorliegenden Planung befinden sich vier Altlastenstandorte:
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- Standortnr. 1540144009 "Am Sulzenberg, Essehof":
Nordlich in etwa 330 m, jenseits der Autobahn.

- Standortnr. 1540144011 "Lehrer Wald; BAB (Kilometer 158)":
Ostnorddstlich in etwa 825 m im Wald Siilze nah der Autobahn.

- Standortnr. 1540144015 "Tierpark Essehof":
Ostsiudostlich in etwa 430 m, kurz vor dem Essewald.

- Standortnr. 1540144010 "An der BAB E8":
Nordwestlich in etwa 510 m im Wald nérdlich des
Autobahn-Rastplatzes Essehof (Nordseite)

Nach Auskunft der das Altlastenkataster fihrenden Unteren Bodenschutzbehérde im
Landkreis Helmstedt wird aufgrund der Entfernungen zum Planbereich nicht mit einer
direkten Beeintrachtigung durch die vier Standorte gerechnet. Die mittelbaren Auswir-
kungen auf das Grundwasser im Plangebiet und die FlieRrichtung des Grundwassers
wurden bisher nicht untersucht, da die Altablagerungen von nachrangiger Bedeutung
sind. Bei einer geplanten Grundwassernutzung wird eine jahrliche Kontrolluntersu-
chung von Brunnen empfohlen, da mit einer ubiquitaren Belastung durch diffuse Stof-
feintrage, z.B. aus der Landwirtschaft, generell zu rechnen sei.

Eine Kampfmittelbelastung des Geltungsbereiches ist nicht bekannt. Zur vorsorgenden
Gefahrenabwehr wurde beim Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Niedersachsen
eine Luftbildauswertung auf Kriegseinwirkungen durch Abwurfmunition durchgefihrt.
Ein Verdacht auf Abwurfkampfmittel hat sich dabei nicht ergeben 2.

Baugrund

Aufgrund den Informationen des Niedersachsischen Bodeninformationssystem (NIBIS® ©)
und der Auskinfte des Landesamts fur Bergbau, Energie und Geologie sowie des
Landkreises Helmstedt sind tiber den Baugrund des vorliegenden Anderungsbereichs
folgende Charakteristika bekannt:

- Nach der Bodentbersichtskarte (BUEK50) in einer Zone des Bodentyps Pelosol-
Pseudogley, mit Ubergangsbereichen im Nordwesten zu Pseudogley-Braunerde
und auf der gstlichen Seite zu Ranker.

Dieser Boden ist ein setzungs- und hebungsempfindlicher Baugrund. Es handelt
sich hierbei um wasserempfindlichen Ton und Tongesteine.

- In Folge des anzutreffenden Bodentyps Pelosol-Pseudogley wird der Bereich
auch als seltener Boden kartographiert.

- Die standortabhangige Verdichtungsempfindlichkeit der Boden wird mit
'sehr hoch' (zweithdchste von sieben Stufen) bewertet.

- Planbereich liegt in einem Gebiet einer unterirdischen Salzstruktur,
in Gestalt einer Flache der Salzintrusion.

- Planbereich liegt in einem Gebiet der Sulfatgesteinsverbreitung bis in 200 m Tiefe.

8

9

Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN):

Kampfmittelbeseitigung in Niedersachsen. Ergebnis der beantragten Luftbildauswertung
nach & 3 NUIG. BA-2018-02041. Hannover, 18.03.2019.

Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG):

Niedersachsisches Bodeninformationssystem (NIBIS®-Kartenserver).
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- Planbereich liegt in einem Gebiet ausgepragten Grundwasserstockwerksbaus

Der Landkreis Helmstedt hat die vorstehende Information zur Sulfatgesteinsverbreitung
erganzt mit dem Hinweis, dass im Geltungsbereich Sulfatgestein bereits in geringer
Tiefe anstehe. "Oberflachennah vorkommende Sulfatgesteine (Gips/Anhydrit) stellen eine
Gefahrdung fir Bohrungen dar, da es bei der Bohrungsherstellung zu einer Neuanbin-
dung von Wasser an sulfatfihrende Schichten kommen kann. Diese Wasseranbindung
kann zum einen eine Umwandlung von Anhydrit in Gips mit einhergehender Volumen-
zunahme und Geldndehebung zur Folge haben und zum anderen zu Subrosion fihren"
(Erlauterung aus dem NIBIS®-Kartenserver). Bei einem ausgepragten Grundwasser-
stockwerksbau besteht die Gefahr, die hydraulischen Verbindungen des Grundwassers
zu storen. Aufgrund dieser beiden Untergrundcharakteristika hat der Landkreis Helmstedt
mitgeteilt, dass eine Erdwarmenutzung im Planbereich nur bedingt zuléssig ist. Neben
dem Ublichen Anzeigeverfahren bedarf es deshalb fur Erdwarmesonden jeweils einer
wasserrechtlichen Erlaubnis. Dasselbe kann wegen mittlerer bis hoher Grundwasser-
spiegel (0,7 m bis 1,3 m unter Gelandeoberkante) und gelandenahem Stauwasser auch
fur Erdwarmekollektoren gelten. Im Ubrigen verweist er auf den vom Niedersachsisches
Ministerium fiir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz (MU) eingeflihrten "Leitfaden
Erdwarmenutzung in Niedersachsen", der als Heft 24 der Schriftenreihe "GeoBerichte"
veroffentlicht worden ist und im Internet-Auftritt des LBEG eingesehen und von dort
auch heruntergeladen werden kann.

Im Untergrund der Planungsflache liegen l6sliche Gesteine (Kreide, Jura, Keuper) in einer
Tiefe, in der lokal Verkarstungserscheinungen auftreten kénnen (irregulare Auslaugung).
Bisher sind jedoch keine Erdfélle im Planungsbereich sowie im Umkreis bis 8 km Entfer-
nung bekannt. Da es nach unserem Kenntnisstand im Gebiet keine Hinweise auf Subrosion
gibt, wird die Planungsflache formal den Erdfallgefahrdungskategorien 1 bis 2 zugeordnet
(gemaln Erlass des Niedersachsischen Sozialministers "Baumafinahmen in erdfallgefahr-
deten Gebieten" vom 23.2.1987, AZ. 305.4-24 110/2-). Bei Bauvorhaben im Planungs-
gebiet kann — sofern sich auch bei der Baugrunderkundung keine Hinweise auf Subrosion
ergeben — auf konstruktive Sicherungsmalinahmen beziglich der Erdfallgefahrdung
verzichtet werden.

Zur Beurteilung der Eigenschaften und des Schadstoffgehalts des Baugrunds im Gel-
tungsbereich wurde ein Gutachten erstellt°, aus dem nachfolgende Aussagen und Zi-
tate stammen. Es enthalt Aussagen zu:

Untersuchungsergebnisse > Baugrundverhaltnisse,

Untersuchungsergebnisse > Grundwasserverhaltnisse,

Fachtechnische Beurteilung > Versickerungsfahigkeit des Bodens,

Fachtechnische Beurteilung > Bebaubarkeit des Bodens, einschliel3lich
generelle Hinweise und Empfehlungen zur
Grindung von Gebauden und

o Ergebnisse der Schadstoffuntersuchungen.

o
o
o
o

> Baugrundverhéltnisse

"Unter rd. 20 bis 40 cm Mutterboden wurden angetroffen:

10

Ingenieurbiiro Baugrund — Grundwasser — Altlasten (BGA) GbR: Geotechnischer und abfalltechnischer

Untersuchungsbericht (Die/Ull/Neu-3100.17). Braunschweig, 20.10.2017.
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- Ton (Pleistozan): schwach bis stark schluffig, schwach bis stark sandig,
steife Konsistenz, geringe bis mittlere Plastizitat, mafig
tragfahig, bei etwaigen Aufweichungen gering tragféahig

- Jura-Ton: schluffig, schwach sandig, steife bis halbfeste Konsis-
tenz, mittlere Plastizitat, maRig tragfahig, bei etwaigen
Aufweichungen gering tragfahig" [S. 4].
Hinweis des Gutachters: "Der Ton ist sehr witterungs- und strukturempfindlich und neigt
zu starker Aufweichung. Das Erdplanum sollte daher nur kurzzeitig der Witterung aus-
gesetzt werden" [S. 12]. Die genaueren Einzelheiten der Bodenverhaltnisse kénnen
u.a. der Gutachten-Anlage 3 — Schichtprofilverzeichnisse und der Gutachten-Anlage 8
— Homogenbereiche sowie die erdbautechnische Klassifikation der beiden oben ge-
nannten Bodenarten dem weiteren Gutachtentext entnommen werden.

> Grundwasserverhaltnisse
"In den sandigen Partien der Tone wurde eine geringe Grundwasserfihrung festgestelit.

Der Grundwasserspiegel wurde bei der Baugrunderkundung am 21.08.2017 zwischen
ca. 0,7 und 1,3 m unter Gelandeoberflache (GOF) angetroffen. Es handelt sich um einen
niederschlagsbedingt mittleren bis hohen Grundwasserspiegel. Nach langanhaltenden
Perioden mit starken Niederschlagen ist ein zeitweiser Anstieg Uber die gemessenen
Werte hinaus moglich.

Auf den sehr schwach wasserdurchlassigen Tonen ist zeitweise die Bildung von Stau-
wasser zu erwarten. Ortlich sind gelandenahe Stauwasserspiegel anzunehmen.

Das Grundwasser ist nicht betonangreifend nach DIN 4030 (s. [Gutachten-] Anlage 6)"
[S. 5].

> Versickerung von Niederschlagswasser

"Fur die planmafige technische Versickerung von Niederschlagswasser i.S. des DWA
Arbeitsblatt A 138 liegen sehr ungunstige Verhaltnisse vor.

Der unter dem Mutterboden vorliegende Ton und die darunter festgestellte Schicht aus
Jura-Ton sind nur schwach bis sehr schwach wasserdurchlassig. In diesen Schichten
ist eine planméaRige technische Versickerung nicht maglich” [S. 8].

> Beurteilung der Bebaubarkeit,
generelle Hinweise und Empfehlungen zur Griindung von Geb&uden

"In den Kleinrammbohrungen wurden keine gering tragfahigen Bodenarten festgestellt.
Das Gebiet kann daher wie vorgesehen mit Wohnh&ausern bebaut werden. Es kénnen
Flachgriindungen auf bewehrten Streifen- und Einzelfundamenten oder auf durchge-
henden Stahlbetonsohlen eingeplant werden. Die frostsichere Grindungstiefe betragt
mind. 1 m. Der vorliegende Ton ist nur magig tragfahig. Daher sind ggf. Polsterschich-
ten aus Kies-Sand unter den Grindungsebenen einzubauen.

Die fur eine Bebauung mit Einfamilienhausern tblicherweise angenommenen zuléassigen
Sohldriicke in der GréRenordnung von 0o u = 150...180 kN/m2, entsprechend Bemes-
sungswerten des Sohlwiderstands in der Gré8enordnung von Org = 210...250 KN/m2
lassen sich hier voraussichtlich nachweisen. Bei hoheren Lasten sind die aufnehmbaren
Sohldrticke unter Berticksichtigung des Setzungsverhaltens zu ermitteln. Zur Trocken-
haltung der Baugruben kénnen in Abhangigkeit von den Aushubtiefen und den Was-
serstanden wahrend der Bauausfiihrung 6rtlich Grundwasserabsenkungen notwendig
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2.4

werden. Hierzu sind offene Wasserhaltungen ausreichend. Die Wohnhauser sind ge-
gen aufstauendes Sickerwasser, z.B. entsprechend DIN 18195-6 abzudichten. Alter-
nativ kann die Anordnung von Drénanlagen mit entsprechend verminderten Anforde-
rungen an die Abdichtung in Erwagung gezogen werden. Einzelheiten hierzu sind im
Zuge der objektbezogenen Untersuchungen festzulegen." [S. 9]

Hinweis des Gutachters: "Der vorliegende Bericht gilt nur fir den Kanal- und Strafl3en-
bau im Zuge der ErschlieRungsarbeiten. Fur die griindungstechnische Beurteilung der
geplanten Bebauung der Grundsticke mit Einfamilienhdusern sind entsprechend
DIN 4020 jeweils objektbezogene Baugrunduntersuchungen erforderlich.

Der Ton ist sehr witterungs- und strukturempfindlich und neigt zu starker Aufweichung.
Das Erdplanum sollte daher nur kurzzeitig der Witterung ausgesetzt werden" [S. 12].

Weiter fachtechnische Beurteilungen zum Stral3en- und Kanalbau kdénnen dem Gut-
achten entnommen werden.

> Ergebnisse der Schadstoffuntersuchungen

Die Untersuchung des Asphalts aus der Kleinrammbohrung (KB) 1 vom Parkplatz an der
Sidseite der Stral3e "Am Tierpark”, gegeniber der Feuerwehr, hat eine Asbestbelastung
ergeben. Das Material muss bei Entsorgung als gefahrlicher Abfall im Nachweisverfahren
deponiert werden (Andienungs- und Nachweispflicht bei der Niedersachsischen Gesell-
schaft zur Endablagerung von Sonderabfall mbH — NGS, Hannover). Der Asphalt der
KB 2 aus der Fahrbahnflache "Am Tierpark" hat keine Indikation als gefahrlicher Abfall.

Ferner wurden fiinf Boden-Mischproben untersucht: je eine der Tragschichten von Park-
platz und Fahrbahn der Stral3e "Am Tierpark”, des Mutterbodens, des Tons (Pleistozéan)
sowie des Jura-Tons. Die Untersuchungen haben ergeben, dass es sich im Fall der
Entsorgung um nicht gefahrliche Abféalle handelt. Als Umgang wird benannt:

= Verwertung des Mutterbodens zur Herstellung einer durchwurzelbaren Schicht

= Vorrangig stoffliche Verwertung der Tone, Sande und Kiese im Erdbau

gemal TR Boden!!
= Alternativ Beseitigung auf Deponie fir nicht gefahrliche Abfalle

= Entsorgung im vereinfachten Verfahren (keine Andienungs-
und Nachweispflicht bei der NGS)

Bodenschutz

Die mit der Bebauung einhergehenden Versiegelungen des Bodens sind gem. § la
Abs. 3 BauGB anhand der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz ab-
zuhandeln und nach Abwagung durch die Gemeinde auszugleichen.

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind insbesondere zu beachten:

- die Pflichten zur Gefahrenabwehr nach 8 4 Abs. 1 BBodSchG und die Vorsor-
gepflicht nach § 7 BBodSchG,

11

Bund / Lander - Arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA): Anforderungen an die stoffliche Verwertung von

mineralischen Abfallen: Teil II: Technische Regeln fiir die Verwertung 1.2 Bodenmaterial
(TR Boden). Stand: 05.11.2004.
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2.5

- Mutterboden, der abgetragen wird, ist gemaR § 202 BauGB vor Vernichtung und
Vergeudung zu schitzen und einer geeigneten Nutzung zuzufuhren.

Ziel eines Bodenmanagements ist die weitgehende Minimierung von schadlichen Boden-
veranderungen und der mdglichst weitgehende Erhalt der natirlichen Bodenfunktionen
auf den verbleibenden Freiflachen. Dies beinhaltet unter anderem die Erstellung eines
Verwertungskonzeptes fur die anfallenden Bodenmassen (z.B. Vermeidung von Durch-
mischung, Vermeidung von Erosion bei Zwischenlagerung etc.) sowie eines Umgangs-
konzeptes fur die schonende Benutzung des Bodens (z.B. Vermeidung von Bodenver-
dichtung und Zerstérung der Bodenprofile durch geeignete Malinahmen) wahrend der
ErschlieBungstatigkeit. Entsprechend sollte eine bodenkundliche Baubegleitung in den
verschiedenen Phasen der Planung und der Ausfuhrung integriert werden.

Brandschutz

2.6

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes sind im Rahmen der Bauantragsstellung
einvernehmlich zwischen den Bauherren, dem Gemeindebrandmeister der Feuerwehr
und dem Brandschutzprifer beim Landkreis Helmstedt zu regeln.

Denkmalschutz

2.7

Baudenkmale sind im Geltungsbereich und seiner relevanten Umgebung nicht vorhanden.
Archaologische Fundstellen sind der unteren Denkmalschutzbehdrde beim Landkreis
Helmstedt im Planbereich nicht bekannt. In der relevanten Umgebung sind jedoch Hin-
weise auf Wistungen durch die Karte des Braunschweiger Landes aus dem 18. Jahr-
hundert erfasst. Daher schliel3t die untere Denkmalschutzbehdrde beim Landkreis
Helmstedt nicht aus, dass sich archdologische Substanz im Boden befindet. Daher sind
Erdarbeiten in jedem Falle spatestens zwei Wochen im Vorfeld bei der unteren Denk-
malschutzbehérde anzuzeigen. Kontakt: Bauordnungsamt@landkreis-helmstedt.de,
Tel. (05351) 121- 2205.

Sollte es zu unerwarteten archaologischen Funden oder Befunden kommen, so gelten
die allgemeinen Verhaltensmafiregeln des § 14 Niederséchsischen Denkmalschutzge-
setzes (NDSchG), insbesondere die Meldepflicht aus dieser Vorschrift gegentber der
unteren Denkmalschutzbehérde beim Landkreis bzw. gegeniiber der Gemeinde sowie
die Erhaltungs- und Schutzvorschrift fir die Dauer von einer Woche ab Meldung.

Immissionsschutz

2.7.1

Geruchsimmissionen

Zur Beurteilung der Frage, ob im Bereich der vorliegenden Planung durch Tierhaltung
im Ort Geruchsimmissionen zu erwarten sind, die im Sinne des 8 3 Abs. 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) als erhebliche Belastigung und damit als
schadliche Umwelteinwirkungen zu werten sind, wurde als Grundlage der Planung eine
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gutachtliche Stellungnahme zur Geruchsbelastung des Geltungsbereichs erarbeitet 2.
Der methodische Ablauf ist:

+ Die vorhandenen Tierplatzzahlen der beiden im Ort vorhandenen tierhaltenden Betrie-
be wurden von den Betreibern erfragt und mit den Daten der Gemeinde abgeglichen.
Weiterhin wurden die Landwirte zu konkreten Erweiterungsmafl3nahmen befragt.

+ Es wurde sensorisch geprdft, ob von dem am Ortsrand gelegenen Tierpark
ebenfalls relevante Geruchsemissionen ausgehen.

» Die Geruchsemissionen der Stallanlagen und Nebeneinrichtungen wurden
anhand von Konventionswerten der VDI-Richtlinie 3894 Blatt 1 bestimmt.

+ Auf dieser Emissionsdatenbasis erfolgten Ausbreitungsrechnungen
zur Ermittlung der Geruchsbelastung im Bereich der vorliegenden
Planung und ihrer Umgebung.

* Die Ergebnisse wurden anhand der MaR3stabe der
Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) bewertet.

Feststellung und Beurteilung von Geruchsimmissionen:
Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) — TA Luft, Anhang 7

Zwischenzeitlich werden die Regelungen zur Feststellung und Beurteilung von Ge-
ruchsimmissionen nicht mehr als eigene Geruchsimmissions-Richtlinie, sondern als
Anhang 7 in die TA Luft integriert. Durch diese Ubertragung in ein anderes Regelwerk
haben sich die Rahmenbedingungen fiur die Erstellung eines Geruchsgutachtens nicht
verandert, sodass die seinerzeitigen Berechnungen und Bewertungen nach wie vor
gultig bzw. anwendbar sind. Das Gutachten fiihrt dazu aus: "Geruchsbelastungen wer-
den nach der GIRL als relativer Anteil von Geruchsstunden an den Jahresstunden er-
mittelt. [...] Das Auftreten von anlagenbezogenen Gerlichen in mindestens 10 % der
Messzeit wird als "Geruchsstunde" gewertet. Der relative Anteil der Geruchsstunden
an den Jahresstunden, bei dessen Uberschreitung eine Geruchsgesamtbelastung in
der Regel als erhebliche Belastigung zu werten ist (Immissionswert), ist von der bauli-
chen Nutzung der betroffenen Bereiche abhéngig.”

In beiden Regelwerken werden gegeniiber Gerlichen aus landwirtschaftlicher Tierhal-
tung fur Dorfgebiete der Immissionswert mit 0,15 bzw. 15 % der Jahresstunden ange-
geben. Eine Erganzung der TA Luft um die Baugebietskategorie der dorflichen Wohn-
gebiete, die durch das Gesetz zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungs-
gesetz) vom 14.06.2021 mit dem § 5a "Ddrfliche Wohngebiete" in die Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) eingefligt worden sind, wurde noch nicht vorgenommen. Der Kom-
mentar zum Anhang 7 der TA Luft der normentwickelnden Bund/Lander-Arbeitsge-
meinschaft fir Immissionsschutz (LAI) sieht darin aber keinen Definitionsausfall: "Fur
Geruchsimmissionen hervorgerufen von Tierhaltungsanlagen, ist der Immissionswert
fur Dorfgebiete von 0,15 (Tabelle 22 Anhang 7 TA Luft) [...] zu verwenden".*® Das
Geruchsgutachten ist daher nach wie vor anwendbar.

Emissionsorte

12

13

TUV Nord Umweltschutz GmbH & Co. KG: Gutachtliche Stellungnahme zur Geruchsbelastung im Zusam-

menhang mit der Bauleitplanung der Gemeinde Lehre, Bebauungsplan "Uhlenbusch”, innerhalb der
Ortschaft Essehof. TUV-Auftrags-Nr.: 8000665569 / 218IPG039. Hannover, 29.08.2018.

Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI): Kommentar zu Anhang 7 TA Luft 2021

Feststellung und Beurteilung von Geruchsimmissionen. 08.02.2022. S. 16.
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"Auf der Hofstelle A [Im Altdorf 6] sind 3 Einzelstalle vorhanden: Im Liegeboxenlaufstall
einschliellich einer Erweiterung sind 68 Platze fir Milchkiihe, 32 Platze fir Jungrinder,
8 Kalberplatze und 7 Anbindeplatze fir Kuihe vorhanden. [...]

Im alteren Kuhstall sind Bereiche fiir 12 trockenstehende Kiihe, 10 Farsen und 8 Jung-
rinder vorhanden. Im dritten eingestreuten Stall sind 18 Platze fur Jungrinder aufgestallt.
Der Stall ist in der Regel nur im Winterhalbjahr belegt. Im westlichen Bereich ist ein
offener Glillebehélter mit 10,3 m Durchmesser vorhanden. Im nordlichen Teil der Hof-
stelle befindet sich das Silagelager.

Zu moglichen Erweiterungsabsichten gab der Leiter des Betriebes A an, dass er plane,
den Bestand an Milchkiihen auf 120 Kopf zu erhohen. Dazu bestehen Uberlegungen,
den vorhandenen Milchviehstall nach Westen und Norden zu erweitern. Die Anzahl der
auf dem Hof gehaltenen Jungrinder soll etwa gleich bleiben. [S. 14]"

"Auf der Hofstelle B [Im Altdorf 9] sind 4 Einzelstélle vorhanden: Im Liegeboxenlaufstall
werden 30 Milchkiihe, im Jungviehstall 25 Jungrinder und im Kélberstall maximal 10 Kalber
gehalten. Der vierte Stall ist ein Winterquartier fur die Mutterkuhherde (Herefords).
Diese umfasste beim Ortstermin 6 Kihe und 9 Kélber/ Jungrinder. [...] Die Mistplatte
liegt stdlich des Kuhstalls. Eine Silageplatte zur Lagerung von Raufutter befindet sich
im Suden der Hofstelle. [S. 14]"

"Der Tierpark Essehof hélt ca. 30 verschiedene Tierarten. Die einzelnen Kopfzahlen sind
jedoch gering. Die Tiere haben grol3e Flachen zur Verfiigung und werden sehr sauber
gehalten. [...] Es wird davon ausgegangen, dass durch den Tierpark keine relevanten
Geruchsbelastungen im Plangebiet verursacht werden. [...]

Im Bereich Altdorf befindet sich noch eine Pferdehaltung. Deren Einfluss ist nach den
Eindriicken vor Ort ebenfalls nicht relevant. [S. 15]"

Immissionsprognose

Die zu erwartende Geruchsbelastung, unterschieden nach auch in der vorliegenden
Planung noch aktuellem Ist-Zustand des Tierbestands und angekiindigt erweitertem Be-
stand kann den Abbildungen der n&chsten Seite entnommen werden. Die Abbildungen
des Gutachtens zeigen in dem Bearbeitungsraster der Prognose mit rot geschriebenen
Prognosewerten Uberschreitungen des nach GIRL bzw. TA Luft, Anhang 7 einzuhal-
tenden Jahresstundenanteils an. Die dunkelblauen Werte sind Prognosen, die den zu-
lassigen Grenzwert fir Geruchsbelastungen in Dorfgebieten bzw. in dérflichen Wohn-
gebieten einhalten.

Dem Gutachter hatte seinerzeit bei der Erstellung seiner Grafiken zur Geruchsprognose
ein Rechtsplan zur Verfligung gestanden, der im Wesentlichen bei der Lage der Baugren-
zen, gekennzeichnet durch hellblaue Linien, vom Stand der 6ffentlichen Auslegung und
des Satzungsbeschlusses abweicht. Zur besseren Ubertragbarkeit der Prognosen auf den
rechtskraftigen Planzeichnungsstand wurde dieser im Schwarzdruck darliber geblendet.
Die Grenzen unterschiedlicher Nutzungen sind mit dinnen durchgezogenen schwarzen
Linien, die Baugrenzen mit etwas breiteren schwarzen Strich-Punkt-Linien gezeichnet.
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2.7.2

Die Gemeinde legt der weiteren Bauleitplanung die durch den Landwirt "A" angekundigte
Erweiterung der Tierhaltung zu Grunde, um dem Betrieb eine angemessene Erweiterungs-
moglichkeit bauleitplanerisch offen zu halten. Die Erweiterungsmaoglichkeiten der Hofstelle
sind allerdings trotzdem deutlich begrenzt, obwohl der vorliegende Bebauungsplan eine
einschrankende Wirkung vermeidet: Einerseits wegen der begrenzten Grundflache der
bereits dicht bebauten bzw. genutzten Hofstelle, andererseits wegen der gewachsenen,
engen Nachbarschaft zu angrenzenden Wohngrundstiicken, an denen die berechneten
Immissionswerte der Jahresstundenanteile fir gewachsene Bestandssituationen z.T.
so hoch sind, dass keine Verschlechterung der Immissionssituation mehr moglich ist.

Die Prognoseergebnisse der Geruchsbelastung mit erweiterter Tierhaltung zeigen,
dass sie im Plangebiet insgesamt zwar geringfligig ansteigt, aber dass nur in einem
zusatzlichen Berechnungsquadrat die Belastung den beurteilungsrelevanten Immissi-
onswert von 15 % Ubersteigt. Der Bebauungsplan wurde daraufhin in der Festsetzung
der Baugrenzen Uberarbeitet. Durch die bauordnungsrechtliche Pflicht, die Hauptnut-
zungen nur innerhalb der Baugrenzen anordnen zu dirfen, wird erreicht, dass bspw.
sowohl das Wohngebéaude als auch die an die Gebadude angebaute Haupt-Freiraum-
nutzung durch z.B. eine Terrasse oder einen Balkon innerhalb der Baugrenzen liegen
mussen, und damit in den Flachen mit einem Jahresstundenanteil von maximal 15 %.
Durch die textliche Festsetzung Ziffer 2 wird in diesem Sinne auch fir nicht mit dem
Hauptgebaude verbundene geschiitzte Freisitze diese ebenfalls innerhalb der Bau-
grenzen liegen missen. Die dorflichen Wohngebiete umfassen dartber hinaus auch
Flachen mit Geruchsbelastungen von rechnerisch tber 15 % Jahresstundenanteil als
zusétzlichen Freiraum, in dem die Errichtung bzw. Anlage von Hauptnutzungen nicht
zulassig ist, da sie au3erhalb der von Baugrenzen umschlossenen Flachen liegen. Sie
stehen dagegen der allgemeinen Freiraumnutzung und der Errichtung von weiteren
Nebenanlagen z.B. Garagen zur Verfigung.

Das Gutachten fasst die Ergebnisse der Geruchsimmissionsprognose folgender Maf3en
zusammen: "Nach der Geruchsimmissions-Richtlinie gilt fir Wohngebaude im Dorfgebiet
der Immissionswert von 15 % der Jahresstunden zur Abgrenzung einer erheblichen Be-
lastigung. Dieser Immissionswert wird eingehalten, teilweise aber nahezu ausgeschopft.

Die Geruchsbelastung ist unter diesen Voraussetzungen in einem ausgewiesenen
Dorfgebiet nicht als erhebliche Belastigung und nicht als schadliche Umwelteinwirkung
im Sinne der 8§ 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes einzustufen. Es wird aber
empfohlen, deutlich auf die zu erwartende dérfliche Geruchsbelastung hinzuweisen."

Das anzuwendende Beurteilungsmodell der TA Luft, Anhang 7 besagt, wie zuvor die
GIRL, dass es fur das Wohnen in Dorfgebieten rechnerisch mit einem Anteil von héchs-
tens 15 % der Jahresstunden zu relevanten Geruchsimmissionen innerhalb der Berech-
nungsquadrate kommen darf. Diese Geruchsimmissionen werden vom Gesetzgeber
als typisch fur neugeplante Dorfgebiete betrachtet und sind deshalb als ortsublich zu
tolerieren. Daher wird Personen, die sensibel auf Geriiche reagieren, empfohlen, die-
sen Sachverhalt bei der Bewertung ihres Kaufinteresses eingehend zu prifen und zu
berticksichtigen.

Schallimmissionen

Planungsziel des vorliegenden Bebauungsplans ist die bauleitplanerische Vorbereitung
einer Flache im Nordosten Essehofs fur das Wohnen und das nicht wesentlich stérende
Gewerbe. Auf diesen Bereich fir die Umsetzung des Planungsziels wirken sich ver-
schiedene Schallemittenten der Umgebung aus. Dabei handelt es sich im Wesentlichen
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um die Autobahn im Norden, den Tierpark Essehof im Siudosten, das Dorfgemein-
schaftshaus und die Feuerwehr im Suden sowie um einen Landwirtschaftsbetrieb im
Sldwesten des Plangebiets. Zur Beurteilung der neu geplanten Nutzungen in dieser
Immissionssituation wurde die Planung einer schalltechnischen Untersuchung '* unter-
zogen. Darin wurde gepruft, ob die mafRgeblichen schalltechnischen Orientierungswerte
des Beiblatts 1 der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau”** eingehalten werden. Es
handelt sich hierbei um Empfehlungen fir die stadtebauliche Planung, deren Einhaltung
wunschenswert ist, damit die mit der Eigenart des betreffenden Baugebiets verbundene
Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen erflllt wird. Die berechneten
Gerauschimmissionen sind dabei getrennt nach den einzelnen Larmquellenarten (Ver-
kehr, Freizeit, Gewerbe) jeweils mit den schalltechnischen Orientierungswerten des
Baugebiets zu vergleichen. Die schalltechnischen Orientierungswerte fir Dorfgebiete
wie fur dorfliche Wohngebiete betragen in der Tagzeit (06:00 bis 22:00 Uhr) 60 dB(A)
sowie in der Nacht (22:00 bis 06:00 Uhr) 50 dB(A) bei Verkehrslarmimmissionen bzw.
45 dB(A) bei Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm, einschlie3lich Gerauschen von ver-
gleichbaren o6ffentlichen Betrieben. In der Beurteilungszeit 'Tag' sind die Orientierungs-
werte bei der Beurteilung der Immissionssituationen innerhalb von Gebauden mit Aufent-
halts-, Schlaf- und Burordumen und fir einen geschiitzten Wohnbereich im Aul3enraum
(z.B. Terrasse, Balkon, Loggia) anzuwenden. In der Beurteilungszeit 'Nacht' gibt es
keinen Schutz von AuRenwohnbereichen.

Verkehrslarm

Unter Verkehrslarm wird der durch die Nutzung Offentlicher Stral3enverkehrsflachen
verursachte Schall verstanden. Als maRRgebliche Larmquelle betrachtet das Gutachten
den Verkehr auf der A 2. Die Verkehre auf den Ubrigen StraZen im Ort (L 635, K 59,
Gemeindestraflien) werden wegen des geringeren Verkehrsaufkommens als nicht immis-
sionsrelevant eingestuft. Die auf der ndchsten Seite folgende Tabelle zeigt die berechne-
ten Gerduschimmissionen im Vergleich mit den schalltechnischen Orientierungswerten
der DIN 18005. Die Hohe der Immissionspunkte der Prognoserechnung ergibt sich aus
der Verkehrslarmschutzverordnung ¢ und ist in Hohe der Geschossdecke anzusetzen.

Aufgrund des StralRenverkehrslarms der A 2 werden die schalltechnischen Orientie-
rungswerte flr Dorfgebiete respektive dorfliche Wohngebiete tagsiiber um bis zu
1 dB(A) in einem kleinen Teilbereich in der norddstlichen Ecke des Plangebiets und

14

15

16

AMT Ingenieurgesellschaft mbH:

- Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan "Uhlenbusch”
in Essehof (Gemeinde Lehre). Gutachtennr. 163883. Isernhagen, 25.06.2018.

- Nachtrag zum schalltechnischen Gutachten Nr. 163883 anlasslich der Aufstellung des
Bebauungsplans "Uhlenbusch, 1. Anderung und Teilaufhebung" der Gemeinde Lehre.
Isernhagen, 10.08.2023

DIN 18005-1:2002-07 "Schallschutz im Stadtebau — Teil 1: Grundlage und Hinweise fir die Planung".

Deutsches Institut fir Normung e.V. (Hg.). Beuth Verlag GmbH, Berlin.

DIN 18005-1 Beiblatt 1:1987-05 "Schallschutz im Stadtebau; Berechnungsverfahren; Schalltechnische

Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung. Deutsches Institut fir Normung e.V. (Hg.).
Beuth Verlag GmbH, Berlin.

DIN 18005 Beiblatt 1:2023-07 "Schallschutz im Stadtebau — Beiblatt 1: Schalltechnische Orientierungswerte fur

die stadtebauliche Planung. "Deutsches Institut fiir Normung e.V. (Hg.). Beuth Verlag GmbH, Berlin.

16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

(Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV) vom 12.06.1990 (BGBI. | S. 1036),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 der VO vom 18.12.2014 (BGBI. | S. 2269).
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nachts um bis zu 6 dB(A) in weiten Teilen des Geltungsbereichs tberschritten. Die be-
rechnete Uberschreitung zur Tagzeit um bis zu 1 dB(A) ist so gering, dass sie an der
Grenze des messbaren und deutlich unterhalb der Wahrnehmungsschwelle der Mehr-
zahl der Betroffenen liegt. Zudem besteht auf den Grundsticken die Mdglichkeit, beson-
ders geschitzte Freisitzbereiche im Schallschatten der Gebaude als 'architektonische
Selbsthilfe' anzulegen. Ferner liegt der Orientierungswert Tagzeit der Baugebietskatego-
rie "Kerngebiet" (MK), zu deren Regelnutzung ebenfalls das Wohnen gehdrt, bei 65 dB(A)
und damit horbar héher als die oben benannte vorausberechnete Uberschreitung auf einer
kleinen Flache eines Baugebiets. In der Gesamtschau der Umsténde halt die Gemeinde
die Uberschreitung fir hinnehmbar. Aufgrund der nachtlichen Uberschreitungen wird
baulicher Larmschutz erforderlich (siehe Abschnitt "Textliche Festsetzungen zum
Schallschutz" am Ende des Kapitels).

Tabelle: Prognose Gerauschimmissionen durch StraRenverkehrslarm im Plangebiet

Bezug Hohe Gerauschimmissionen | Orientierungswerte Uberschreitung
(Baugebiet) (Immissions- (Prognoserechnung) DIN 18005 (MD/MDW)

punkt) Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht

[m] [dB(A)] [dB(A)] [dB(A)]
Dorfliches 3,0 (EG) bis 60 bis 55 keine bis 5
Wohngebiet . ) 60 50 ) )
(MDW) 5,8 (1. 0G) bis 61 bis 56 bis 1 bis 6
Freizeitlarm

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Flachen des Tierparks Essehof. Die Flache
zwischen den neu geplanten eingeschrankten Dorfgebieten und der Straf3e "Am Tierpark"
wurde durch den Bebauungsplan "Tierpark Essehof" im Wesentlichen als Stellplatzanlage
des Tierparks festgesetzt. In diesem Umfang wurde die Stellplatznutzung im Gutachten
berticksichtigt, obwohl zu Planungsbeginn die Flache nur teilweise so genutzt wurde.
Der Tierpark selbst liegt stdlich der Stral3e. Freizeit- und Vergniigungsstatten werden
nach der niederséachsischen Freizeitlarm-Richtlinie *” beurteilt; im weiteren Sinne sind
hierunter auch Zoos und Tierparks zu verstehen. Dabei berticksichtigt das Gutachten
entsprechend der vorhandenen Offnungszeiten (09 bis 19 Uhr) ausschlieBlich eine
Tagnutzung, unter zugrunde legen des typischen Kommunikationslarms innerhalb des
Tierparks sowie des Parkplatzlarms nach dem Verfahren der Parkplatzlarmstudie. Dieses
Verfahren gewahrleistet, dass alle typischen Gerausche eines Parkplatzes wie Unter-
haltungen, Parkvorgange oder das Zuschlagen von Autotiiren und Kofferraumklappen in
einem konservativen Ansatz beriicksichtigt werden. Die folgende Tabelle zeigt die be-
rechneten Gerduschimmissionen im Vergleich mit den schalltechnischen Orientierungs-
werten der DIN 18005. Die Hohe der Immissionspunkte ergibt sich aus der TA Larm 18
und ist in Hohe der Mitte der Fenster anzusetzen.

Im Ergebnis des Gutachtens werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 durch die berechneten Immissionen des Tierparks im gesamten Geltungsbereich

17

18

Freizeitlarm-Richtlinie. GRdErl. d. MU, d. Ml, d. ML, d. MS u. d. MW vom 25.05.2012,

GRdETrl. vom 08.01.2001 (Nds. MBI. S. 201)

6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung

zum Schutz gegen Larm — TA Larm). Vom 26.08.1998 (GMBI. 1998, Nr. 26, S. 503),
zuletzt gedndert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5).
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der vorliegenden Planung eingehalten, grof3tenteils sogar deutlich unterschritten. Daher
sind aufgrund des Freizeitlarms keine bauleitplanerischen MaRnahmen zur Sicherung
der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erforderlich.

Tabelle: Prognose Gerauschimmissionen durch Freizeitlarm im Plangebiet (nur Tagnutzug)

Bezug Hohe Gerduschimmissionen Orientierungswerte Uberschreitung
(Baugebiet) (Immissions- (Prognose2018 — 2023) DIN 18005 (MD/MDW)
punkt) Tag (Ist- Tag (Erweite- Tag Nacht Tag Nacht
Zustand) rung)
[m] [dB(A)] [dB(A)] [dB(A)]
Dorfliches 2,5 (EG) bis 54 —42-54 | ./.—42-55 keine J.
Wohngebiet ' 60 J. )
(MDW) 5,3 (1.0G) |bis54-43-55| ./.—43-56 keine J.

Tabelle: Prognose Gerauschimmissionen durch Freizeitlarm im Plangebiet (nur Tagnutzug)

Bezug Hohe Gerauschimmissionen | Orientierungswerte Uberschreitung
(Baugebiet) (Immissions- (Prognose 2018 —2023) | DIN 18005 (MD/MDW)
punkt) Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
[m] [dB(A)] [dB(A)] [dB(A)]
Dorfliches 2,5 (EG) 42 bis 54 J. keine J.
Wohngebiet 60 A
(MDW) 5,3 (1. 0G) 43 bis 55 J. keine /.

Gewerbelarm

Die Larmimmissionen der Landwirtschaft im Stdwesten sowie angrenzend des Dorf-
gemeinschaftshauses, der Feuerwehr und des Altglascontainers sidlich des Plange-
biets sind als Gewerbelarm gem. TA Larm zu betrachten. Weitere relevante Gewerbe-
larmquellen in der Umgebung liegen nicht vor. Die folgende Tabelle zeigt die berech-
neten Gerauschimmissionen im Vergleich mit den schalltechnischen Orientierungswer-
ten der DIN 18005. Die HOhe der Immissionspunkte ergibt sich aus der TA Larm und
ist in Hohe der Mitte der Fenster anzusetzen.

Tabelle: Prognose Gerdauschimmissionen durch Gewerbeldrm im Plangebiet (einschliel3l. DGH-Nutzung)

Bezug Hohe Gerauschimmissionen | Orientierungswerte Uberschreitung
(Baugebiet) (Immissions- (Prognoserechnung) DIN 18005 (MD/MDW)
punkt) Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
[m] [dB(A)] [dB(A)] [dB(A)]
Dorfliches 2,5 (EG) bis 59 bis 62 keine bis 17
Wohngebiet 60 45
(MDW) 5,3 (1. 0G) bis 58 bis 60 keine bis 15

* Die Gerdauschimmission aufgrund des eigenen Betriebs wurde richtliniengerecht nicht bericksichtigt.

Die berechneten Gewerbe-Larmimmissionen unterschreiten in den Baugebieten des
Geltungsbereichs den schalltechnischen Orientierungswert der DIN 18005 tagsuber. In
der Nacht gibt es Uberschreitungen des Orientierungswerts im Siiden am Dorfgemein-
schaftshaus (DGH). Sie beruhen auf mdéglichen Veranstaltungen, die tiw. den Au3enraum
nutzen und in die Nachtzeit hineingehen. Da solche Veranstaltungen aber nur wenige Mal
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im Jahr vorkommen, werden sie als 'seltene Ereignisse' gewertet und in der Prognosebe-
rechnung bleiben sie unbeachtet. Ohne Berticksichtigung der in die Nachtzeit reichenden
Veranstaltungen wird der Orientierungswert deutlich unterschritten. Bei einem 'seltenen
Ereignis' wirde der schalltechnische Orientierungswert in der Nacht nur auf einem maxi-
mal 3 m breiten Streifen entlang der Plangebietsgrenze auftreten. Aus Vorsorgegrinden
wird die Baugrenze in diesem Bereich mit einem Abstand von 5 m zum Rand des Plan-
gebiets gefuhrt. Innerhalb der Baugrenzen wirde an einem moglichen Wohngebaude
der schalltechnische Orientierungswert somit bereits eingehalten werden. Weitere bau-
leitplanerische MalRnhahmen zur Sicherung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind daher nicht erforderlich.

Textliche Festsetzungen zum Schallschutz

Die Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte durch Verkehrslarm
bedirfen weitergehender Betrachtungen, einer sachgerechten Abwéagung der Vor- und
Nachteile und ggf. der Festsetzung geeigneter Malinahmen zur Sicherstellung eines
ausreichenden Larmschutzes. Als Mittel zur Beeinflussung der Immissionen sind
grundsatzlich moglich:

1. raumplanerische MaRnahmen durch bspw. VergréRerung des Abstands
zwischen Larmqguelle und Immissionsort,

2. aktive Larmschutzmafl3inahmen an der Larmquelle durch bspw. Betriebs-
beschrankungen, Larmschutzwand oder -wall sowie

3. passive LarmschutzmalRnahmen am Immissionsort durch Erhéhung der
Schallddmmung der AuRRenbauteile von Gebauden mit schutzbedirftigen
Nutzungen.

Im Ort Essehof sind alternative Standorte fur die Entwicklung von dorflichen Wohngebieten
oder von Wohngebieten nicht mdglich, da es im Ort keine inneren Entwicklungsflachen
gibt und an den anderen Ortsrandern starkere Hinderungsgrinde bestehen als am vorlie-
genden Standort (s.a. Standortdiskussion der 19. Anderung des Flachennutzungsplans).
Ein anderer Standort zur Baulandentwicklung mit groRerem Abstand zur Larmquelle
Autobahn ist daher nicht mdglich. Als aktiver Larmschutz ist unmittelbar stdlich der
Autobahntrasse eine 6 m hohe Larmschutzwand vorhanden, die von Westen kommend
norddstlich des vorliegenden Geltungsbereichs in einer Entfernung von minimal rd. 270 m
endet. Das Larmschutzgutachten sagt dazu: "Eine Verlangerung der Larmschutzwand
wurde allerdings nur eine geringfugige Verbesserung der Gerauschimmission um 1 bis
2 dB(A) bewirken, was nicht im Verhéltnis zum Aufwand dieser MaRnahme steht. [S. 20]"
Zur Verringerung der Schallimmissionssituation verbleibt daher nur die Mdglichkeit des
passiven Schallschutzes.

- Verkehrslarm nachts > Festsetzung passiven Schallschutzes

Aufgrund des Stral3enverkehrslarms der A 2 wird nachts der schalltechnische Orientie-
rungswert fir Dorfgebiete (MD/ MDe) und damit vergleichbar fir dorfliche Wohngebiete
(MDW) um bis zu 6 dB(A) in weiten Teilen des Geltungsbereichs Uberschritten.

Da ohne die vorliegende Planung in Essehof eine Eigenentwicklung fir das Wohnen
und das nicht wesentlich stérende Gewerbe nicht maglich ist, wird mit der textlichen
Festsetzung Ziffer 3 passiver Schallschutz zur Sicherung der allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse festgesetzt: Bei der Errichtung und der Ande-
rung von Gebauden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen (bspw. Wohn- und Schlaf-
raume) sind die Aul3enbauteile entsprechend den Anforderungen der im Bebauungsplan
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eingetragenen Larmpegelbereiche nach der DIN 4109 ° auszubilden. Die Norm nennt in
Abhangigkeit von der Raumart (Schutzwirdigkeit, Nutzung) bestimmte Schalldammmalfie
fur die Gesamt-AuRenbauteile in Abhéngigkeit der Larmpegelbereiche.

Der Verlauf der Grenzen der Larmpegelbereiche wurde durch den Schallgutachter be-
rechnet. Die von Baugrenzen umschlossenen Flachen in den dorflichen Wohngebieten
(MDW) liegen im Larmpegelbereich 1V. Zur Sicherstellung der Schallimmissionssituation
als Voraussetzung fir einen gesunden Schlaf wurde fur Schlafraume und Kinderzimmer
die Festsetzung getroffen, dass der Einbau schallgedammter Liftungseinrichtungen
vorzusehen ist. Dadurch wird erreicht, dass auch bei geschlossenen Fenstern eine
ausreichende Raumbeliiftung gewahrleistbar ist. Neben dem Einbau von schallgedammten
Luftungsoffnungen sind dabei auch Querbeltftungen oder zentrale HauslUftungsanlagen
denkbar. Bei anderen Aufenthaltsrdumen wird eine Raumbeliftung im Regelfall durch
zeitweises Offnen der Fenster ("StoRliftung”) geniigen, ohne dass das Ruhebediirfnis
besonders gestort ist.

Fur die larmquellenabgewandte Gebaudeseite oder fiir besonders umschlossene und
dadurch geschiitzte Bausituationen konnen pauschalierte Abschlage auf den maf3geb-
lichen AuRenlarmpegel festgesetzt. Den Festsetzungstexten liegen inhaltlich fundierte
Formulierungsvorschlage des Fachgutachters zugrunde. AbschlieBend wurde eine Off-
nungsklausel aufgenommen, um tiber einen Einzelnachweis im Bauantragsverfahren den
Bauwilligen zu ermdglichen, die Einhaltung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse abweichend von den Festsetzungen individuell nach-
weisen zu kdnnen.

- Verkehrslarm tagsiber

Aufgrund des Stral3enverkehrslarms der A 2 wird tagsiber der schalltechnische Orientie-
rungswert fur Dorfgebiete (MD/ MDe) und damit vergleichbar fur dérfliche Wohngebiete
(MDW) um bis zu 1 dB(A) in einem kleinen Teilbereich in der nordostlichen Ecke des
Geltungsbereichs Uberschritten.

Neben den absoluten Skalen von Orientierungs- oder Immissionsrichtwerten, kann
auch der allgemein Ubliche MaRRstab einer subjektiven Beurteilung von Pegelunter-
schieden Grundlage einer larmtechnischen Betrachtung sein. Dabei werden ublicher-
weise die folgenden Begriffsdefinitionen verwendet, vgl. u.a. Salzer 2°:

"nicht messbar" — "messbar": Anderungen des Mittelungspegels um weniger als
1 dB(A) werden als "nicht messbar" bezeichnet. Da-
bei wird bericksichtigt, dass eine messtechnische
Uberpriifung einer derartigen Pegelanderung in aller
Regel nicht moglich ist.

"wesentlich" — "nicht wesentlich": Als "wesentliche Anderung" wird, u.a. im Sinne der
Regelungen der 16. BImSchV, eine Anderung des
Mittelungspegels um mehr als 3 dB(A) definiert. Diese
Festlegung ist an den Sachverhalt geknipft, dass
erst von dieser Zusatzbelastung an die Mehrzahl der

19

20

DIN 4109-1:2018-01 "Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen”.

DIN 4109-2:2018-01 "Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfillung
der Anforderungen”. Deutsches Institut flir Normung e.V. (Hg.). Beuth Verlag GmbH, Berlin.

SALZER, ELMAR: Stadtebaulicher Schallschutz. Bauverlag GmbH, Wiesbaden und Berlin, 1982.
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Betroffenen eine Anderung der Gerausch-Immissions-
situation subjektiv wahrnimmt.

Die errechnete Uberschreitung des Orientierungswertes "Tag" um 1 dB(A) erreicht
zwar gerade eine "messbare" Grole, sie unterschreitet die definierte Schwelle einer
"wesentlichen" Erhéhung der Mittelungspegel um 3 dB(A) aber deutlich, so dass die
Mehrzahl der Betroffenen sie subjektiv nicht wahrnehmen wird. Die Festsetzung eines
baulichen Schallschutzes ist deshalb nicht erforderlich. Der festgesetzte Schallschutz
aufgrund der nachtlichen Immissionssituation fiihrt zudem dazu, dass die geringe Uber-
schreitung am Tag innerhalb des Geb&udes nicht zum Tragen kommt. Um im von der
Uberschreitung des Orientierungswerts betroffenen nordéstlichen Bereich eine optimale
Verortung des AuBenwohnbereichs zu erreichen, kann dieser zudem auf die schall-
guellenabgewandte Gebaudeseite nach Stidwesten gelegt werden. Dadurch liegt der
AuRenwohnbereich auBerhalb der Uberschreitung und wird zusatzlich durch den
Schallschatten des Gebaudes abgeschirmt.

Auch bei der vorausberechneten Uberschreitung des Orientierungswertes Tagzeit fiir
Dorfgebiete von 60 dB(A) werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gewahrt, was auch an dem Orientierungswert Tagzeit fur Kern-
gebiete (MK), zu deren Regelnutzung ebenfalls das Wohnen gehort, abzulesen ist, der
bei 65 dB(A) liegt. Da die Uberschreitung nur auf eine relativ kleine Flache wirkt, halt die
Gemeinde die Uberschreitung fir hinnehmbar und die vorgenommene Planung aufrecht.

2.7.3 Erhebliche nachteilige Auswirkungen von Vorhaben nach 8§ 50 BImSchG
Storfallbetriebe oder Storfallstandorte im Sinne von 8 3 Abs. 5b und 5¢ BImSchG mit
Auswirkungen auf die Bauleitplanung gem. § 50 BImSchG werden durch die vorliegende
Planung nicht vorbereitet und befinden sich auch nicht im relevanten Umfeld.

2.8 Natur und Landschaft

2.8.1 Eingriffsregelung

Gemal 8§ la Abs. 3 BauGB (Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz) ist in der
Abwégung gem. § 1 Abs. 7 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushalts durch eine Eingriffsregelung nach dem Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) zu beriicksichtigen. Die Gemeinde nutzt dazu das in Nie-
dersachsen gangige Modell des Niedersachsischen Stadtetages 2.

Bestand zum Zeitpunkt der Aufstellung der Urfassung der vorliegenden Planung

Nach den Niedersachsischen Umweltkarten der Umweltverwaltungen (Niederséchsisches
Ministerium far Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz) sowie dem Niederséachsischen
Bodeninformationssystem (NIBIS®-Kartenserver) des Landesamts fiir Bergbau, Energie
und Geologie (LBEG) bestehen fiir den Planbereich und seine Umgebung keine ausge-
wiesenen naturraumlichen Schutzgebiete bzw. Objekte. Der Anderungsbereich liegt in

21)

Niedersachsischer Stadtetag (Hrsg.): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
in der Bauleitplanung. Hannover, 9. Uberarbeitete Auflage 2013.
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einer Zone schutzwirdiger Béden aufgrund des Vorkommens des Bodens Pelosol-
Pseudogley, einem seltenen Boden. In der Umgebung Essehofs stellen fur den Natur-
schutz wertvolle Bereiche (Biotopkartierung) die Walder Sulze, Essewald, Doren (3730085
und 3730086) und Dibbesdorfer Holz (3728024) dar. Ein 2010/2013 aufgenommener
avifaunistisch wertvoller Bereich der Brutvégel mit der Kategorie 'wichtig von landes-
weiter Bedeutung' ist der Wald Siilze und nérdlich angrenzende Flachen (3630.3/10).
Aufgrund des siedlungsbestimmten Charakters am Ortsrand hat der Geltungsbereich
keine besondere Bedeutung fur die wertvollen Bereiche. Die nachstgelegenen Natura-
2000-Gebiete sind:

- Fauna-Flora-Habitat-Gebiet "Pfeifengraswiese Wohld" (EU-Kennzahl DE3730-
331; landesinterne Nr. 367). Ca. 1,6 km sudostlich des vorliegenden
Geltungsbereichs, in der Gemeinde Cremlingen.

- Fauna-Flora-Habitat-Gebiet "Beienroder Holz" (EU-Kennzahl DE3630-301; landes-
interne Nr. 102) sowie dort flachengleich EU-Vogelschutzgebiet "Laubwalder zwi-
schen Braunschweig und Wolfsburg" (EU-Kennzahl DE3630-401; landesinterne
Nr. V48). Die beiden Gebiete liegen ca. 2,9 km norddéstlich des vorliegenden Gel-
tungsbereichs.

Der Landschaftsplan der Gemeinde Lehre 22 schreibt dem bisherigen Ortsrand westlich
des Geltungsbereichs einen Verbesserungsbedarf zu.

Abb.: Bestandsaufnahme Biotoptypen und Brutvdgel

22)  J.-M. Schmerber (Verf.): Landschaftsplan Gemeinde Lehre (Teilfortschreibung 2015). Wolfenbdittel, 2015.
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Zur Vorbereitung der Eingriffsregelung wurde zur Aufstellung der Urfassung der vorlie-
genden Planung ein Gutachten zu Biotoptypen und Brutvigeln ausgearbeitet 23. Nach
der ortlichen Bestandsaufnahme im April 2018 besteht der Uberwiegende Teil des Plan-
gebiets "aus einem grof3flachigen basenarmen Lehmacker (AL). Stdlich dazu befindet
sich ein Trittrasen (GRT), welcher als Parkplatz (OVP) mit wassergebundenem Locker-
material (Schotter) genutzt wird. Dieser wird zum sudlich liegenden Weg durch eine
Strauchhecke (HFS) aus Weiden mittleren Baumholzes getrennt. Der westlich gele-
gene Siedlungsbereich wird sowohl von einem locker bebauten Einzelhausgebiet
(OEL) mit heterogenen Hausgéarten (PHH) als auch von einem landlich gepréagten Dorf-
gebiet mit bauerlichen Einzelgehotften (ODL) gepragt. Es wurden keine Vorkommen
von Pflanzenarten der Roten Liste von Niedersachsen und Bremen, Region Hiugel- und
Bergland, im Plangebiet gefunden." Die Ergebnisse der aufgenommenen Biotoptypen

23)  Planungsgemeinschaft LaReG GbR: Gutachten zu Biotoptypen und Brutvégeln im Bereich des Bebauungs-
plans "Uhlenbusch" — Gemeinde Lehre — Landkreis Helmstedt. Braunschweig, 31.07.2018.
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sind in der vorstehenden Abbildung zusammen mit der Bestandsaufnahme zum Arten-
schutz dargestellt.

Das Gutachten bewertet den Eingriff wie folgt: "Durch die Erschlie3ung als Baugebiet
kommt es zu einem flachenhaften Verlust der Biotoptypen innerhalb einer Teilflache
der Uberplanten Bereiche. Die Einstufung der Bedeutung und Empfindlichkeit der im
Untersuchungsraum vorhandenen Biotoptypen fir Tiere und Pflanzen basiert auf der
lokal-regionalen Bedeutung, Schutzbedurftigkeit und Entwicklungsfahigkeit, Vorbelas-
tung, Alter und Auspragung sowie dem Schutzstatus der Landschaftsbestandteile.

Die Acker, Graben, Grunanlagen wie auch die Gebaude-, Verkehrs- und Industrieflachen
sind nach diesen Kriterien lediglich von allgemeiner bis geringer Bedeutung. Die
Strauchhecke aus Weiden hat eine Wertigkeit von allgemeiner Bedeutung, ist jedoch
im Plangebiet nur kleinflachig vertreten."

Bestand zum jetzigen Zeitpunkt der Aufstellung der vorliegenden Planung

Als Ausgangs- bzw. Ist-Zustand ist aufgrund des rechtskraftigen Bebauungsplans der
Sachstand des rechtskraftigen Bebauungsplans "Uhlenbusch” der vorliegenden Planung
zugrunde zu legen. Insofern kénnen im Folgenden lediglich die Anderungen der Festset-
zungen Grundlage der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz werden. Da im Aufhebungsbereich
keine Festsetzungen zur Bodennutzung getroffen werden, ist die Flache fur die Bilanz
unerheblich.

Vermeidung/ Minimierung

Zur Vermeidung von Eingriffen minimiert die Gemeinde die Baulandentwicklung nach-
frageorientiert auf den notwendigen Bedarf. Auf die Inanspruchnahme von Auf3enbereichs-
flachen durch einen Bebauungsplan greift die Gemeinde zudem erst nach Ausschépfung
von MalRnahmen zur Innenentwicklung bzw. bei deren Nichtbestehen zurlick. Mit der
vorliegenden Planung werden vorhandene Baugebiete auf die beabsichtigten Nutzungen
und den Umgebungsschutz hin optimiert, ohne planungsrechtlich weitere Flachen des
Auf3enbereichs in Anspruch zu nehmen.

Bilanzierung

Die Bewertung der naturraumlichen Schutzguter in Anwendung des "Stadtetagsmodells”
erfolgt durch die rechnerische Ermittlung des sog. Flachenwertes fiir jeden Biotoptyp,
der sich aus der Multiplikation des definierten Wertfaktors eines Biotoptyps mit der ent-
sprechenden Flachengrol3e ergibt. Eine Differenzierung nach Untereinheiten innerhalb
eines Biotoptyps ist im Regelfall nicht erforderlich, wenn fir alle Untereinheiten gleiche
Wertfaktoren angegeben sind.

In der Bilanzierung werden den Flachenwerten des Ist-Zustands vor der vorliegenden
Planung die Eingriffe und die Aufwertungen der Planung gegenibergestellt.

In der linken Tabellenhélfte wird der Ist-Zustand auf Grundlage des bestehenden Pla-
nungsrechts eingetragen. Dem Ist-Zustand steht in der rechten Tabellenhélfte die Fl&-
chenwertermittiung des mit der vorliegenden Anderung und Teilaufhebung festgesetz-
ten Planungszustands gegentber.

Aufgrund der zugrundeliegenden Berechnung in Quadratmetern kommt es in der Ta-
belle zu Rundungsdifferenzen.

Tabelle: Berechnung der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung im Geltungsbereich des Bebauungsplans

Berechnung der Flaichenwerte des Eingriffsortes, vor und nach dem Eingriff
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Ist-Zustand Planung
(B-Plan "Uhlenbusch") (Vorliegende Planung)
Festsetzung / Fliche | Wert- [Flichen-| |Festsetzung / Flache | Wert- | Flachen-
Biotoptyp (Code)| [ha] faktor | wert Biotoptyp (Code)| [ha] |faktor| wert
Gemeinbedarfsflache (PH)| 0,03 - - Flache fiir Gemeinbedarf (PH)| 0,03 - -
Sondergebiet — 0,04 - — Sondergebiet — 0,04 - -
SO "Tierpark" SO "Tierpark"
StraBenverkehrsfl. (OVS)| 0,30 - - StraBenverkehrsflaiche (OVS)| 0,30 - -
Offentl. Park[platz]fliche 0,02 - — | |Offentl. Park[platz]fliche 0,02 - -
(OVP) (OVP)
Dorfgebiet (MD) Hofstelle 0,73 - - Aufhebungsbereich 0,80 - -
Dorfgebiet, eingeschrankt 204 - - Dorfliches Wohngebiet — 202 - -
—MDe, insgesamt MDW, insgesamt
MDe, versiegelbar (0,6) 1,23 0 0 MDW, versiegelbar (0,6) (OE)| 1,21 0 0
MDe, Hausgarten (0,4) 0,82 1 0,82 MDW, Hausgarten (0,4) (PH)| 0,81 1 0,81
Grunflachen, insgesamt 060 - - Grunflachen, insgesamt 055 - -
Grinfl. mit RRB (SXS) 0,50 1 0,50 Grunflache mit RRB (SXS)| 0,45 1 0,45
Grinfl. mit Pflanzbindung 0,08 3 0,25 Grunflachen m. Pflanzbindung | 0,02 3 0,07
Baum-Strauchhecke(HFM) sonstg. meso. Griinland (GMS)
Grinflache mit MaRnahm. 0,02 4 0,09 Grunflachen m. Pflanzbindung | 0,05 3 0,16
mesoph. Griinland  (GM) Strauchhecke (HFS)
- - - - Grinflachen m. 0,03 3 0,03
Leitungsrecht (GMS)
Summe 3,77 Summe 3,77
Flachenwert der Eingriffsflache 165 Flachenwert der Eingriffsflache 151
vor dem Eingriff (Ist- Zustand) ’ nach dem Eingriff (Planung) ’
Flachenwert der Eingriffsflache nach dem Eingriff (Planung) 1,51
abziglich  Flachenwert der Eingriffsfliche vor dem Eingriff (Ist- Zustand) [(] 1,65
summe  Negative Differenz  >> extern auszugleichendes Defizit Werteinheiten - 014

Summe  gleich 0: Ausgleich wird am Eingriffsort erreicht
Summe groRer 0: Eingriff wird am Eingriffsort Giberkompensiert
Summe kleiner 0:  Eingriff wird am Eingriffsort nicht ausgeglichen (externer Kompensationsbedarf)

Im Ergebnis hat die Bilanzierung fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ein Defizit
von 0,14 Werteinheiten ermittelt. Zu deren Ausgleich wird eine externe Ausgleichs-
malinahme herangezogen.

Die externe Ausgleichsflache zur vorliegenden Planung wurde bei Aufstellung des
Bebauungsplans "Am Grasstieg Sud", Ortsteil Beienrode, erarbeitet. Er ist am 14.01.2015
in Kraft getreten. Die fur die Ausgleichsmaflinahmen genutzten Flurstiicke 99/13 und
99/14 der Flur 5 in der Gemarkung Beienrode liegen am 6stlichsten Rand der Gemeinde,
zwischen der K 1 und der Gemeindegrenze zu Wolfsburg. Zusammen sind sie 1,3779 ha
grof3 und befinden sich im Gemeindebesitz. Die AusgleichsmalRnahme wurde bisher nur
auf dem Flurstuck Nr. 99/13 umgesetzt. Die Lage und die Beschreibung der externen
AusgleichsmalRnahmen des Bebauungsplans "Am Grasstieg Std" sind in der Anlage 1
zu finden. Von der Gesamtgrundflache von rd. 1,3779 ha wurden der Kompensation der
Eingriffe des Bebauungsplans "Am Grasstieg Sud" 0,6891 ha zugeordnet. Die verblei-
benden 0,6888 ha standen noch anderen Ausgleichserfordernissen zur Verfugung. In der
nachfolgenden Tabelle wurde die MaRhahme des Ausgleichsflachenpools nach dem
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sogenannten Stadtetagsmodell quantifiziert und bewertet, um unter dessen Anwen-
dung die vorliegende Planung auszugleichen.

Tabelle: Berechnung der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung der externen Ausgleichsflache
"Am Grasstieg Stid" Beienrode nach dem "Stadtetagsmodell”

Berechnung der Flichenwerte der externen Ausgleichsflache, vor und nach dem Eingriff

Ist-Zustand Planung
Festsetzung / Fliche | Wert- [Flichen-| |Festsetzung/ Flache | Wert- | Flichen-
Biotoptyp (Code) [ha] |faktor| wert Biotoptyp (Code) [ha] |faktor| wert
Intensivgrinland (G| 1,3779 2 2,76 99/13: 0,6846 5 3,42

Sukzession mit Entwicklung
des Schilf-Landrohrichts (NRS)

99/14: 0,6933 4 2,77
Mesophiles Griinland  (GMF)

Summe 1,3779 Summe 1,3779
Flachenwert der Eingriffsflache 276 Flachenwert der Eingriffsflache 6.20
vor dem Eingriff (Ist- Zustand) ’ nach dem Eingriff (Planung) !
Flachenwert der Eingriffsflache nach dem Eingriff (Planung) 6,20
abziglich Flachenwert der Eingriffsflache vor dem Eingriff (Ist- Zustand) [-] 2,76
Summe Positive Differenz > Aufwertung (externe Ausgleichsflache) 3,44
Flache Anteil Flachen-
[ha] Ausgleichs-  wert
flache AGS
Zugewiesene externe Kompensation "Am Grasstieg Sud" 0,6891 50,01 % 1,72
'Freies' Ausgleichspotenzial "Am Grasstieg Stid" 0,6888 49,99 % 1,72

fiir weiteren Ausgleichsbedarf

Die externe Ausgleichsmafinahme fiihrt mit dem Entwicklungs- und Pflegekonzept zu
einer deutlichen Aufwertung der Flache gegenulber der vorherigen Nutzung mit Intensiv-
grunland. Die Aufwertung der Ausgleichsflache fuihrt zu einem Uberschuss des Flachen-
werts von insgesamt 3,44 Flachenwert-Einheiten Ausgleichspotenzial.

Von diesem Flachenwert wurden zur Deckung des Ausgleichsdefizits im Bebauungsplan
"Am Grasstieg Sud" 1,72 Flachenwert-Einheiten genutzt, sodass

1,72 Flachenwert-Einheiten Ausgleichspotenzial fur die
weitere Zuordnung zu Ausgleichsbedarfen in anderen Bebauungsplénen besteht.

Zur Deckung des Ausgleichsbedarfs des Bebauungsplans "Uhlenbusch” (Urfassung)
wurden 1,32 Flachenwert-Einheiten genutzt.

Aus der vorliegenden Planung ergibt sich ein Ausgleichsbedarf, der vollstidndig dem
Ausgleichspool in Héhe von 0,14 Flachenwert-Einheiten durch Selbstverpflichtung der
Gemeinde zugeordnet wird.

Damit verbleibt dem Ausgleichsflachenpool ein 'freies' Ausgleichspotenzial, das weiteren
Ausgleichsbeduirfnissen zugeordnet werden kann, von 0,26 Flachenwert-Einheiten.

Tabelle: Abrechnung Ausgleichspotenzial "Am Grasstieg Sud" und Eingriffsdefizite
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2.8.2

Flache Anteil  Flachen-
[ha] Ausgleichs-  wert
flache GS
'Freies' externes Ausgleichspotenzial "Am Grasstieg Sid" 0,6888 49,99 % 1,72
abziiglich  Kompensationsbedarf "Uhlenbusch" (Urfassung) 0,5286 38,36 % [-] 1,32
abziiglich  Kompensationsbedarf "Uhlenbusch", 1. And. & Teilaufhebung 0,1123 8,15% [-] 0,14
saldo  Rest: 'Freies' externes Ausgleichspotenzial "Am Grasstieg Siid" 0,0479 3,48 % 0,26

Abrechnung des Eingriffsdefizits und der Ausgleichsiiberschiisse: Der Kompensati-
onsbedarf der Eingriffs-Ausgleichsbilanz des Bebauungsplans "Uhlenbusch" liegt bei
1,32 Flachenwert-Einheiten, die durch Selbstverpflichtung der Gemeinde mit einem
Anteil des Aufwertungsiiberschusses der externen MafRnahme in Beienrode ausgegli-
chen werden. Vom Aufwertungstiberschuss der externen MalRnahme verbleibt ein
Restbetrag von 0,40 Flachenwert-Einheiten, entsprechend 0,1602 ha Grundflache, der
bei einem weiteren Ausgleichsbedarf angerechnet werden kann.

Artenschutz

Zusammen mit der Biotoptypkartierung wurde durch den Fachplaner auch eine Be-
standsaufnahme der betroffenen Vogelwelt durchgefihrt: "Zur Erfassung der Brutvogel
wurde das Plangebiet an vier Terminen (20.04., 26.04., 18.05. und 25.06.2018) begangen
und die gesehenen und gehdorten Vogelarten auf einer Gelandekarte notiert. Fielen die
jeweiligen Vdgel an mindestens zwei Begehungen in geeignetem Bruthabitat mit Re-
vierverhalten (Gesang, Kampfe mit Reviernachbarn) auf, wurde dies als "Brutverdacht”
gewertet. Der Fund von nicht-fliggen Jungvoégeln, das Vernehmen ihrer Bettelrufe oder
ein futtertragender Altvogel war als Brutnachweis zu bewerten. Zeigten die Vogel in
geeignetem Bruthabitat kein Revierverhalten, entspricht dies der "Brutzeitfeststellung".
Als "Nahrungsgast" wurden diejenigen Vogel bewertet, die auRerhalb des potenziellen
Bruthabitats oder -zeitraums erfasst wurden (in Anlehnung an SUDBECK et al. 2005)."

Die Standorte der Vogelkartierung kann ebenfalls der Abbildung "Bestandsaufnahme
Biotoptypen und Brutvdgel" entnommen werden, siehe vorheriges Kapitel.

"Zu den planungsrelevanten Vogelarten im Plangebiet werden hier die mit dem Status
'‘Brutverdacht' festgestellten Wachtel und Rauchschwalbe gezahit. [...] Die weiteren
vorkommenden europdischen Vogelarten im Plangebiet sind keine Bodenbriter, so-
dass durch die ErschlieBung und Uberbauung der Ackerflache keine weiteren Brut-
platze verloren gehen."

Wachtel (Wa)

"Wachteln besiedeln offene Acker- und Wiesenflachen, welche eine Deckung bietende
Vegetation aufweisen (BAuer et al. 2012). Insbesondere auf Flachen mit Sommerge-
treide sowie auf Brachen und Feldern mit Luzerne und Klee sind Wachteln zu finden
(SUDBECK et al. 2005). Als Neststandort dient eine in dichter Vegetation angelegte
Mulde (Bauer et al. 2012). [...]

Durch die grof3flachige Inanspruchnahme von Ackerland gehen der Wachtel potenzi-
elle Fortpflanzungshabitate unmittelbar verloren. Wenn der Art nun mit dem geplanten
Baugebiet Lebensraum entzogen wird, ist eine vorgezogene AusgleichsmalRhahme
(CEF-Mafinahme) zur Kompensation des Lebensraumverlustes und zur Stabilisierung
des ortlichen Bestands erforderlich."
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2.9

Im Jahr 2019 wurde durch den Fachplaner keine Wachtel festgestellt. Die Bewirtschaf-
tung der Flache unterliegt dem in der Landwirtschaft iblichen Wechsel. Aktuell wird sie
als Grunacker genutzt, weshalb sie derzeit kein potenzieller Lebensraum der Wachtel
ist. Nach Auskunft der Unteren Naturschutzbehdrde beim Landkreis Helmstedt ist unter
diesen Bedingungen zum Zeitpunkt des Feststellungsbeschlusses der vorliegenden
Planung keine vorgezogene Ausgleichsmalinahme rechtsverbindlich vorzusehen. Das
Artenschutzrecht des Bundesnaturschutzgesetzes gilt unmittelbar. Wird ein Brutverdacht
der Wachtel zum Zeitpunkt der Baufeldfreimachung festgestellt, ist dann ein Ausgleichs-
habitat vor Fortfiihrung der Umsetzung des Bauvorhabens erfolgreich herzustellen.

Rauchschwalbe (Rs)

"Rauchschwalben sind Kulturfolger und in Einzelgehoften sowie bauerlich gepragten
Dorfern mit Viehhaltung zu finden. Die Brutplatze befinden sich in Stéllen und anderen
zuganglichen Gebéauden, gelegentlich werden auch Briicken und Schéchte angenommen.
Die Jagdgebiete befinden sich tber siedlungsnahen Gewassern, Waldern und Grinland.
Mit zunehmender Verstadterung wird die Siedlungsdichte der Rauchschwalbe immer
geringer und in GroR3stadten fehlt sie ganz (BEzzEL 1993). [...]

Der Rauchschwalbe geht durch die geplante Uberbauung der Ackerflache ein potenzielles
Nahrungsgebiet verloren. Da sie jedoch auf die umliegenden landwirtschatftlich genutzten
Flachen ausweichen kann, wird der Verlust als nicht erheblich bewertet. Des Weiteren
besteht in den Stéllen des bauerlichen Einzelgehéfts im Aufhebungsbereich ein Brut-
verdacht. Eine Uberbauung der bereits bestehenden Siedlungsflache ist nicht zu er-
warten. Sollte es dennoch zum Abriss der Stallung kommen, sind CEF-Malinahmen
wie z.B. das Anbringen von Nisthilfen im unmittelbaren Habitatverbund zu ergreifen.”

Ver- und Entsorgung

Der Geltungsbereich kann grundsétzlich in die technischen Infrastruktursysteme durch
Erweiterung der jeweiligen Netze eingebunden werden.

Die Versorgung mit Trinkwasser sowie die Beseitigung von Schmutz- und Nieder-
schlagswasser erfolgt im Gemeindegebiet durch den Wasserverband Weddel-Lehre.
Der Wasserverband bezieht das Trinkwasser aus dem eigenen Wasserwerk in Grof3
Brunsrode, aus dem Harz sowie von Vorlieferanten aus der néheren Umgebung (Wolfs-
burg, EIm, Braunschweig). Essehof ist an die zentrale Klaranlage westlich Lehres an-
geschlossen. Eine Entsorgung von Niederschlagswasser auf andere Grundstiicke (z.B.
von einer Garagenauffahrt auf die ErschlieBungsstrafie) ist aufgrund des Niederséach-
sischen Wassergesetzes (8 96 Abs. 3 — Pflicht zur Abwasserbeseitigung) und der All-
gemeinen Entsorgungsbedingungen fur Schmutz- und Niederschlagswasser (AEB)
des Wasserverbandes Weddel-Lehre unzuldssig. Das Niederschlagswasser muss
grundstiicksweise jeweils dem entsprechenden Anschluss zugefihrt werden.

Grundversorger fir Strom und Erdgas ist die E.On Energie Deutschland GmbH im
Versorgungshetz der Avacon Netz GmbH.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Helmstedt. Nach den Erfahrungen
mit den Routenplanungen der Entsorgungsunternehmen werden voraussichtlich die
Anwohner der Stichstral3e im nordwestlichen Geltungsbereich ihre Abfallbehélter an den
Abholungstagen nicht an der Stichstraf3e, sondern an der Ringstraf3e zur Mullabfuhr
bereitzustellen haben. Nach Entleerung miissen die Behélter auf die Grundstiicke zu-
rickgeholt werden.
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3.0

Umweltbericht

3.1

Einleitung

3.1.1

Im Umweltbericht werden die aufgrund der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB er-
mittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dargelegt. Er wurde im Zuge der
Planaufstellung nach erfolgter Abstimmung mit den Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange fortgeschrieben.

Fir das Plangebiet wird zur Bewertung der Umweltbelange der derzeitige Zustand von
Natur und Landschaft in der Ortlichkeit bzw. bei den Anderungsflachen des bestehenden
Bebauungsplans der bauleitplanerisch festgesetzte Zustand zugrunde gelegt und den
im vorliegenden Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen gegeniibergestellt.

Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans

3.1.2

Die Aufstellung der 1. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplans "Uhlenbusch”
mit 6rtlicher Bauvorschrift, zugleich 3. Anderung des Bebauungsplans "Tierpark Essehof",
ist notwendig, um im Ort Essehof auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die bauliche
Nutzung fur das dorfliche Wohnen mit der Méglichkeit der Tierhaltung, der Unterbringung
von land- und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und das das Wohnen nicht we-
sentlich storende Gewerbe planungsrechtlich vorzubereiten. Dazu setzt er im Anderungs-
bereich von etwa 2,97 ha u.a. dorfliche Wohngebiete (MDW: 2,02 ha) mit ergdnzenden
textlichen Regelungen, Verkehrsflachen (0,32 ha), private Grinflachen (0,55 ha) sowie
in geringer Grol3e ein Sondergebiet "Tierpark” (SO) Uber rd. 0,04 ha und Flache fir den
Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen "Feuerwehr" und "Mehrzwecknutzung"
Uber 0,03 ha fest. Die weiteren Anteile des Geltungsbereichs sind Verkehrsflachen
Uber insgesamt rd. 0,32 ha und private Grunflachen dber rd. 0,55 ha. Hinzu kommt der
Aufhebungsbereich von rd. 0,80 ha mit dem das Dorfgebiet des Bebauungsplans
"Uhlenbusch" aufgehoben wird, da dessen Festsetzung einerseits vom Grundeigentimer
nicht gewilinscht wird und andererseits das Gebiet weder stadtebaulich noch planungs-
rechtlich notwendig ist.

In den dorflichen Wohngebieten wird die versiegelbare Grundflache durch eine Grund-
flachenzahl von 0,4 festgesetzt, sodass einschlieflich einer Uberschreitung dieser Zahl
durch Nebenanlagen eine Versiegelung von insgesamt bis zu 60 % der Grundflache
zulassig ist.

Bei Umsetzung der Planung wird die auf der Entwicklungsflache derzeit weitgehen aus-
geulbte landwirtschaftliche Nutzung aufgegeben werden.

Darstellung und Beriicksichtigung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Die Gemeinde bericksichtigt bei der Plananderung insbesondere folgende, in den ein-
schlagigen Fachgesetzen, Normen und Fachplanen festgelegte Ziele des Umwelt-
schutzes:
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- Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft 24

- Schutz vor und Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen 2° 26
- Schutz des Bodens #"282°

- Schutz von Kulturgitern °

Konkrete Ziele und Bewertungsmal3stabe wurden aus den umweltbezogenen Darstel-
lungen und Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogramms 3!, des Land-
schaftsrahmenplans *? fur den Landkreis Helmstedt, des Flachennutzungs- und des
Landschaftsplans ** der Gemeinde Lehre sowie den Niedersachsischen Umweltkarten
der Umweltverwaltungen (Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen
und Klimaschutz) sowie dem Niedersachsischen Bodeninformationssystem (NIBIS®-
Kartenserver) des Landesamts fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) entnommen
und dem vorgefundenen Bestand gegentbergestellt.

24

25

26

27

28

29

30

31

32

33

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

DIN 18005 Beiblatt 1:2023-07 "Schallschutz im Stadtebau — Beiblatt 1:
Schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung"”.
Deutsches Institut fir Normung e.V. (Hg.). Beuth Verlag GmbH, Berlin.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bund / Lander - Arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA): Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Abféllen: Teil II: Technische Regeln fiir die Verwertung 1.2 Bodenmaterial
(TR Boden). Stand: 05.11.2004.

Baugesetzbuch (BauGB)

Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (DSchG ND)

Regionalverband Grof3raum Braunschweig:

- Regionales Raumordnungsprogramm fiir den GroBraum Braunschweig 2008 (RROP 2008).
Birkigt — Quentin (Verfasser): Landschaftsrahmenplan Landkreis Helmstedt (LRP)- Adelebsen, 2004.

J.-M. Schmerber (Verfasser): Landschaftsplan Gemeinde Lehre (Teilfortschreibung 2015).
Wolfenblittel, 2015.
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3.2

Bestandsaufnahme, Entwicklungsprognosen und Bewertung
der erheblichen Umweltauswirkungen

3.2.1

Bestand und Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfithrung der Planung

3.2.2

Bestand
Der Geltungsbereich besteht aus drei Zusammenhéngen:

a) Dem Aufhebungsbereich tber rd. 0,80 ha im stdwestlichen Geltungsbereich (Flurstiick
13/2). Das Gelande ist stark mit verschiedenen landwirtschaftlich genutzten Gebau-
den und Freiflachennutzungen, z.B. mit Offenstéllen des Milchviehs und einer Fahr-
siloanlage, bebaut.

b) Dem Bereich im Siidosten, der zugleich die Flache der 3. Anderung des Bebauungs-
plans "Tierpark Essehof" ist. Aufgrund des rechtskraftigen Bebauungsplans muss
auf den Flachen der planungsrechtliche Bestand der weiteren Uberplanung zugrunde
gelegt werden und nicht die aktuell vorhandene Nutzung. Die Flache besteht planungs-
rechtlich zu rd. 0,04 ha aus einem Sondergebiet (SO) "Tierpark”, dass teilweise mit
weiteren Festsetzungen Uberlagert wird. Das sind Flache fur Stellplatze sowie am
nordlichen Rand eine Flache zur Anpflanzung einer Strauch-Baumhecke.

c) Der Flache des eigentlichen Planungshintergrundes auf dem Flurstiick 250/1, vor in
Kraft treten der Urfassung im Auf3enbereich gelegen. Liegt zwischen der vorhandenen
Bebauung "Am Tierpark" und dem ndrdlich des Geltungsbereichs liegenden Graben.
Sie umfasst rd. 2,85 ha Lehmacker sowie am Westrand Nutzungen im Zusammen-
hang der angrenzenden landwirtschaftlichen Hofstelle: rd. 0,03 ha versigelte Flachen
(z.B. Fahrsilo) und rd. 0,04 ha Hausgarten mit Trittrasen.

Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der vorliegenden Planung bleibt der in Kraft getretene Bebauungs-
plan "Uhlenbusch” unverandert rechtskréftig. Soweit die zulassige bauliche Nutzung nicht
erfolgt, ist zu erwarten, dass die landwirtschaftlichen Nutzungen prinzipiell weitergeftihrt
werden. Von Seiten des Tierparkbetriebs ist angekindigt, die planungsrechtlichen
Stellplatze des Bebauungsplans "Tierpark Essehof" zeitnah vollstandig baulich herzu-
stellen.

Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
erfolgt verbal argumentativ. Sofern sich eine Betroffenheit des Schutzgutes ergibt werden
drei Stufen von Auswirkungen unterschieden: geringe, gering erhebliche und erhebliche
Auswirkungen.

a) Schutzgut Mensch

Die vorliegende Planung bereitet im Vergleich mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan
"Uhlenbusch" keine erstmalige planungsrechtliche Inanspruchnahme im Geltungsbereich
von rd. 3,77 havor. Im Anderungsbereich von rd. 2,97 ha wird im Wesentlichen lediglich
die Art der baulichen Nutzung von eingeschrankten Dorfgebieten (MDe) in dorfliche
Wohngebiete (MDW) geéandert. Die festgesetzte bauliche Ausnutzbarkeit (GRZ = 0,4)
wird nicht geandert. Der Aufhebungsbereich im Wesentlichen zur Aufhebung der Fest-
setzung 'Dorfgebiet (MD)' des Bebauungsplans "Uhlenbusch" umfasst rd. 0,80 ha. Mit
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der vorliegenden Planung werden summarisch daher nur geringe Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch ausgelost.

b) Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die vorliegende Planung bereitet im Vergleich mit dem rechtskréftigen Bebauungsplan
"Uhlenbusch" keine erstmalige planungsrechtliche Inanspruchnahme im Geltungsbereich
von rd. 3,77 ha vor. Im Anderungsbereich von rd. 2,97 ha wird im Wesentlichen lediglich
die Art der baulichen Nutzung von eingeschrankten Dorfgebieten (MDe) in dorfliche
Wohngebiete (MDW) geandert. Die festgesetzte bauliche Ausnutzbarkeit (GRZ = 0,4)
wird nicht geéndert. Der Aufhebungsbereich zur Aufhebung der Festsetzung 'Dorfgebiet
(MD)' des Bebauungsplans "Uhlenbusch" umfasst rd. 0,80 ha. Mit der vorliegenden
Planung werden summarisch daher nur geringe Auswirkungen auf das Schutzgut
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt ausgeldst.

Zur Hintergrundinformation: Abgesehen von der vorhandenen Stellplatznutzung des
Tierparks Essehof im Siidosten des vorliegenden Anderungsbereichs und den Nutzungen
der landwirtschaftlichen Hofstelle auf einem schmalen Streifen am Westrand des An-
derungsbereichs wird er ackerbaulich genutzt. Das Gemeindegebiet Lehre wére als
potenzielle natlrliche Vegetation grundsatzlich mit Wald bestockt. Entsprechend den
Boden- und Grundwasserverhéltnissen wirden sich im Planbereich eine Auspragung
von Eichen- und Buchen-Mischwaldarten entwickeln. Der Landschaftsrahmenplan
sieht im Planbereich eine 'Grundbedeutung fur Arten und Lebensgemeinschaften (stark
eingeschrankte Leistungsfahigkeit)'. Der Landschaftsplan bewertet die Biotoptypen als
'mit sehr geringer Bedeutung'.

Mit Beginn der Umsetzung der beabsichtigten baulichen Nutzung findet im Geltungsbe-
reich eine Verdrangung von ackerbauaffinen Tieren und (Nutz-) Pflanzen statt. Dartber
hinaus ist in der Bauphase in den an den Geltungsbereich angrenzenden Gebieten mit
Storungen vornehmlich der Tierwelt durch Gerdusche, Erschitterungen und Staube zu
rechnen. Diese Storungen wahrend der Bauzeit sind allerdings nicht dauerhaft und es ist
aufgrund der Landschaftsstruktur davon auszugehen, dass den Tieren Ausweichraume
zur Verfuigung stehen.

Die Verdrangung der aktuell vorhandenen, durch die Ackernutzung bedingten Tier- und
(Nutz-) Pflanzenarten im Geltungsbereich ist dauerhaft (Betriebsphase). Dagegen wird
im ‘Neubaugebiet' mit dem voraussichtlich neu entstehenden Biotoptyp Ziergarten bzw.
Siedlungsbereich Raum fir andere Tier- und Pflanzenarten geschaffen. Dariiber hinaus
werden dem Eingriff im Planbereich externe Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen zugeord-
net, die an anderer Stelle des Gemeindegebietes fiir eine Verbesserung des Naturraumes
sorgen werden. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans "Am Grasstieg Sud"
wurden Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen in der Gemarkung Beienrode bestimmt,
deren Aufwertungspotenzial etwa doppelt so grol3 ist wie es der erforderliche Ausgleichs-
bedarf des B-Plans erfordert. Das Ausgleichserfordernis der vorliegenden Planung
kann vollstandig durch einen Teil des bisher nicht zugeordnete Potenzial von "Am
Grasstieg Sud" ausgeglichen werden.

Es wurde 2018 ein artenschutzrechtliches Gutachten erarbeitet, dass u.a. auf der
Ackerflache einen Eingriff in den Lebensraum der Rote-Liste-Vogelart Wachtel festgestellt
hat. Durch die weitere fachliche Beratung der unteren Naturschutzbehérde und dem
Umstand, dass die Flache des Ackers aktuell vollstandig als Grasacker genutzt wird,
der keinen Lebensraum der Wachtel bildet, hat sich ergeben, dass eine vorsorgende
vorgezogene Ausgleichsmalihahme (CEF-MalRBnahme) zum Zeitpunkt des Satzungs-
beschlusses des Bebauungsplans "Uhlenbusch" nicht rechtsverbindlich erarbeitet sein
musste. Der Artenschutz nach Bundesnaturschutzgesetz gilt unmittelbar. Er muss bei
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Umsetzungsbeginn/ Baufeldfreimachung im Geltungsbereich gewdéhrleistet sein. Bei
der fachplanerischen Begehung des Gelandes im Jahr 2019 hat es keinen Wachtelfund
gegeben.

Dauerhafte negative Auswirkungen auf benachbarte Gebiete werden nicht erwartet.
Die zunéchst erheblichen Auswirkungen der Planung sind in ihrer Gesamtschau mit
der externen AusgleichsmafRnahme insofern als gering erheblich zu werten.

¢) Schutzguter Flache und Boden

Die vorliegende Planung bereitet im Vergleich mit dem rechtskréftigen Bebauungsplan
"Uhlenbusch" keine erstmalige planungsrechtliche Inanspruchnahme der Schutzgtiter
im Geltungsbereich von rd. 3,77 ha vor. Im Anderungsbereich von rd. 2,97 ha wird im
Wesentlichen lediglich die Art der baulichen Nutzung von eingeschrankten Dorfgebieten
(MDe) in dorfliche Wohngebiete (MDW) geéndert. Die festgesetzte bauliche Ausnutz-
barkeit (GRZ = 0,4) wird nicht geandert. Der Aufhebungsbereich zur Aufhebung der
Festsetzung 'Dorfgebiet (MD)' des Bebauungsplans "Uhlenbusch" umfasst rd. 0,80 ha.
Mit der vorliegenden Planung werden summarisch daher nur geringe Auswirkungen
auf die Schutzguter Flache und Boden ausgelost.

Zur Hintergrundinformation: Fur Auskinfte zur allgemeinen Bodenbeschaffenheit wurde
das Niederséachsische Bodeninformationssystem (NIBIS® *#) genutzt. Der Geltungsbereich
liegt u.a. im Bereich folgender Charakteristika:

- Nach der Bodenubersichtskarte (BUEK50) in einer Zone des Bodentyps Pelosol-
Pseudogley, mit Ubergangsbereichen im Nordwesten zu Pseudogley-Braunerde
und auf der ostlichen Seite zu Ranker.

Dieser Boden ist ein setzungs- und hebungsempfindlicher Baugrund. Es handelt
sich hierbei um wasserempfindlichen Ton und Tongesteine.

In Folge des vorherrschenden Bodentyps Pelosol-Pseudogley wird der Bereich
als seltener Boden kartographiert.

Die standortabhangige Verdichtungsempfindlichkeit der Béden wird mit
'sehr hoch' (zweithdchste von sieben Stufen) bewertet.

Bereich einer unterirdischen Salzstruktur,
in Gestalt einer Flache der Salzintrusion.
Flache in einem Gebiet der Sulfatgesteinsverbreitung bis in 200 m Tiefe.

Die bodenkundlichen Feuchtestufen werden in zwélf Stufen und zu den
Zeitpunkten Frihjahr und Sommer angegeben. Danach rangiert der Gel-
tungsbereich mehr im trockeneren Bereich der Skala, denn die Boden-
feuchte wird mit 'stark frisch' (Frihjahr; Stufe 6) bis 'schwach trocken'
(Sommer; Stufe 3) gekennzeichnet.

- Planbereich liegt in einem Gebiet ausgepragten Grundwasserstockwerksbaus.

Der Landkreis Helmstedt hat die vorstehende Information zur Sulfatgesteinsverbrei-
tung erganzt mit dem Hinweis, dass im Geltungsbereich Sulfatgestein bereits in gerin-
ger Tiefe anstehe. "Oberflachennah vorkommende Sulfatgesteine (Gips/Anhydrit) stel-
len eine Gefahrdung fur Bohrungen dar, da es bei der Bohrungsherstellung zu einer
Neuanbindung von Wasser an sulfatfihrende Schichten kommen kann. Diese Was-

3 Landesamts fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG): Niedersachsisches Bodeninformationssystem
(NIBIS®-Kartenserver).
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seranbindung kann zum einen eine Umwandlung von Anhydrit in Gips mit einherge-
hender Volumenzunahme und Gel&dndehebung zur Folge haben und zum anderen zu
Subrosion fuhren" (Erlauterung aus dem NIBIS®-Kartenservers). Bei einem ausge-
pragten Grundwasserstockwerksbau besteht die Gefahr, durch Bohrungen die hydrau-
lischen Verbindungen des Grundwassers zu stdren. Aufgrund dieser beiden Unter-
grundcharakteristika hat der Landkreis Helmstedt mitgeteilt, dass eine Erdwarmenut-
zung im Planbereich nur bedingt zuldssig ist. Neben dem ublichen Anzeigeverfahren
bedarf es deshalb fir Erdwarmesonden einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Dasselbe
gilt wegen mittlerer bis hoher Grundwasserspiegel (0,7 m bis 1,3 m unter Gelandeober-
kante) und gelandenahem Stauwasser auch fiir Erdwarmekollektoren. Im Ubrigen ver-
weist er auf den vom Niederséchsischen Ministerium fiir Umwelt, Energie, Bauen und
Klimaschutz (MU) eingefuhrten "Leitfaden Erdwarmenutzung in Niedersachsen", der
als Heft 24 der Schriftenreihe "GeoBerichte" veroffentlicht worden ist und im Internet-
Auftritt des LBEG eingesehen und von dort auch heruntergeladen werden kann.

"Im Untergrund der Planungsflache liegen lésliche Gesteine (Kreide, Jura, Keuper) in
einer Tiefe, in der lokal Verkarstungserscheinungen auftreten kénnen (irregulare Aus-
laugung). Bisher sind jedoch keine Erdfélle im Planungsbereich sowie im Umkreis bis
8 km Entfernung bekannt. Da es nach unserem Kenntnisstand im Gebiet keine Hinweise
auf Subrosion gibt, wird die Planungsflache formal den Erdfallgefahrdungskategorien
1 bis 2 zugeordnet (gemal Erlass des Niedersachsischen Sozialministers "Baumal3-
nahmen in erdfallgefahrdeten Gebieten" vom 23.2.1987, AZ. 305.4 - 24 110/2 -). Bei
Bauvorhaben im Planungsgebiet kann — sofern sich auch bei der Baugrunderkundung
keine Hinweise auf Subrosion ergeben — auf konstruktive Sicherungsmafinahmen be-
zuglich der Erdfallgefahrdung verzichtet werden", so das Landesamt flr Bergbau,
Energie und Geologie.

Im Planbereich liegt eine mittlere Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfahigkeit) vor. Die Boden-
wertzahl/ Grinlandgrundzahl liegt bei 48-56, die Ackerzahl/ Grunlandzahl bei 49-57.
Ein Baugrundgutachten hat unter 20-40 cm Mutterboden bis in eine Tiefe von 5 m plei-
stozanen Ton und teilweise Jura-Ton der Bodengruppen TL und TM (hach DIN 18196)
festgestellt. Nach dem NIBIS® liegt im Planbereich wie in weiten Teilen Essehofs "was-
serempfindlicher Ton und Tongesteine [mit] geringer bis mittlerer Setzungs-/ Hebungs-
empfindlichkeit von Ton und Tongesteinen durch Schrumpfen/ Quellen (Wassergehalts-
anderungen), Hebung durch Kristallisationsdruck (infolge Pyritverwitterung/ Gipsbil-
dung)" vor. In den Kleinrammbohrungen der Baugrunduntersuchung "wurden keine ge-
ring tragfahigen Bodenarten festgestellt. Der vorliegende Ton ist nur maRig tragfahig.
Daher sind ggf. Polsterschichten aus Kies-Sand unter den Grindungsebenen einzu-
bauen." Die Empfindlichkeit gegenluiber Erosion ist sehr gering bzw. nicht vorhanden.
Die Empfindlichkeit des Bodens gegeniber Verdichtung ist sehr hoch. Der Bereich ge-
hort zur bodenkundlichen Feuchtestufe 6/3 — 'stark frisch/schwach trocken' sowie zur
Grundwasserstufe 7 —'grundwasserfern'. "Der Grundwasserspiegel wurde bei der Bau-
grunderkundung zwischen ca. 0,7 und 1,3 m unter Gelandeoberflache (GOF) angetrof-
fen. Es handelt sich um einen niederschlagsbedingt mittleren bis hohen Grundwasser-
spiegel. Nach langanhaltenden Perioden mit starken Niederschlagen ist ein zeitweiser
Anstieg Uber die gemessenen Werte hinaus mdglich."”

Geotope, Bodendenkmale oder Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen sind nicht be-
kannt. Der Anderungsbereich liegt in einer Zone schutzwirdiger Béden aufgrund des
Vorkommens des Bodens Pelosol-Pseudogley, einem seltenen Boden. Der Land-
schaftsrahmenplan beurteilt die Funktionsféahigkeit des Bodens mit 'stark beeintrach-
tigt'. Der Landschaftsplan sieht im Planbereich keine besonderen, positiven Werte der
Boden.
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Baubedingte Beeintrachtigungen entstehen durch Bodenabtrag, Verdichtung und Bo-
denumlagerungen. Die betriebsbedingten Auswirkungen entsprechen in etwa den bau-
bedingten. Allerdings ist in der Bauphase davon auszugehen, dass auch auf3erhalb der
baulich beanspruchten Flachen Beeintrachtigungen durch Bodenverdichtungen durch
das Uberfahren der Flachen mit schweren Baumaschinen stattfinden werden. Inner-
halb der Versiegelungen und Teilversiegelungen werden dauerhaft erhebliche Beein-
trachtigungen des Schutzgutes erzeugt, da hier die natirlichen Bodenfunktionen ver-
hindert werden. Erschwerend kommt hinzu, dass der Geltungsbereich durch vorhan-
dene Bodenart 'Pelosol-Pseudogley' dabei Teil eines Suchraums seltener Boden ist.
Eine Aufwertung der Bodenfunktion findet auf Flachen statt, die als Ausgleichs- und
ErsatzmafRnahmen hergestellt werden.

d) Schutzgut Wasser

Im Planbereich gibt es keine Oberflachengewasser. Nordlich grenzt ein nicht klassifizier-
ter Graben an, der westwarts in Richtung Beeke fliel3t. Damit ist der Planbereich tber
Teichgraben, Schunter und Oker Teil des Einzugsgebiets der Aller im Stromgebiet der
Weser. Verordnete Wasserschutzgebiete bestehen keine, ebenso wie Uberschwem-
mungsgebiete. Im RROP 2008 sind Teichgraben und Beeke als Vorbehaltsgebiet
"Hochwasserschutz" festgelegt. Der Landschaftsrahmenplan beurteilt die Funktionsfa-
higkeit des Retentionsvermégens mit 'mafig beeintrachtigt’. Der Landschaftsplan hat
im Planbereich und angrenzend hinsichtlich des Themas keinen Eintrag. Es wurde in
der Urfassung in Abstimmung mit dem zustandigen Wasserverband Weddel-Lehre und
der Unteren Wasserbehdrde beim Landkreis Helmstedt eine Regenwasserhaltung fest-
gesetzt, die mit der Hochwassersituation in Einklang steht.

Der Landschaftsrahmenplan beurteilt die Funktionsfahigkeit des Grundwassers im Na-
turhaushalt mit ‘'mafig beeintréchtigt'. Der Landschaftsplan hat im Planbereich und an-
grenzend hinsichtlich des Themas keinen Eintrag. "Der Grundwasserspiegel wurde bei
der Baugrunderkundung zwischen ca. 0,7 und 1,3 m unter Gelandeoberflache (GOF)
angetroffen. Es handelt sich um einen niederschlagsbedingt mittleren bis hohen Grund-
wasserspiegel. Nach langanhaltenden Perioden mit starken Niederschlagen ist ein
zeitweiser Anstieg Uber die gemessenen Werte hinaus maoglich. [...] Das Grundwasser
ist nicht betonangreifend nach DIN 4030. [...] Fur die planmaRige technische Versicke-
rung von Niederschlagswasser i.S. des DWA Arbeitsblatt A 138 liegen sehr unglinstige
Verhaltnisse vor."

Schadstoffeintrdge werden unter Einhaltung der bautechnischen Regelwerke weder
bau- noch betriebsbedingt eintreten. Durch die siedlungsbedingte Versiegelung wird
die Grundwasserneubildung grundsatzlich eingeschréankt. Da der Planbereich nur eine
geringe Grundwasserneubildungsrate aufweist, werden die Auswirkungen der Versie-
gelungen auf den Grundwasserstand nur gering sein. Anfallendes Abwasser wird der
Klarung zugefihrt.

Die vorliegende Planung bereitet im Vergleich mit dem rechtskréaftigen Bebauungsplan
"Uhlenbusch" keine erstmalige planungsrechtliche Inanspruchnahme des Schutzguts
Wasser im Geltungsbereich von rd. 3,77 ha vor. Im Anderungsbereich von rd. 2,97 ha
wird im Wesentlichen lediglich die Art der baulichen Nutzung von eingeschréankten Dorf-
gebieten (MDe) in ddrfliche Wohngebiete (MDW) geéndert. Die festgesetzte bauliche
Ausnutzbarkeit (GRZ = 0,4) wird nicht geandert. Der Aufhebungsbereich zur Aufhe-
bung der Festsetzung 'Dorfgebiet (MD)' des Bebauungsplans "Uhlenbusch" umfasst
rd. 0,80 ha. Mit der vorliegenden Planung werden summarisch daher nur geringe Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Wasser ausgeltst.
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e) Schutzgut Klima/ Luft

Ackerflachen zahlen zu den Gebieten mit allgemeiner Grundbelastung und Ausgleichs-
funktion fur klimatisch starker belastete Gebiete. Der Landschaftsrahmenplan beurteilt
die Funktionsfahigkeit von Klima/ Luft im Naturhaushalt mit 'beeintréchtigt’. Der Land-
schaftsplan sieht in den Acker- und Weideflachen um Essehof 'Gebiete mit hoher Be-
deutung fur Kaltluftentstehung'.

Durch die Uberbauung bisher unversiegelter Flachen wird die Verdunstungsrate und
durch die Schaffung stark hitzereflektierender Flachen die Luftfeuchtigkeit gesenkt. Die
staubfilternde Wirkung einer zumindest zeitweise geschlossenen Vegetationsdecke
der Ackerflachen geht bauart- und betriebsbedingt auf versiegelten Flachen ganzlich
verloren. Die bisherige Ausgleichsfunktion der Ackerflache geht verloren. Durch Haus-
garten entstehen dauerhaft geschlossene Vegetationsdecken, die nicht nur staubfil-
ternde Funktion besitzen, sondern auch zu einer Reduzierung der Temperatur und zur
Sauerstoffbildung beitragen. Die Beeintrachtigungen fur das Kleinklima werden be-
triebsbedingt hierdurch minimiert.

Die vorliegende Planung bereitet im Vergleich mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan
"Uhlenbusch" keine erstmalige planungsrechtliche Inanspruchnahme des Schutzguts
Klima/ Luft im Geltungsbereich von rd. 3,77 ha vor. Im Anderungsbereich von rd.
2,97 ha wird im Wesentlichen lediglich die Art der baulichen Nutzung von eingeschrank-
ten Dorfgebieten (MDe) in dorfliche Wohngebiete (MDW) geandert. Die festgesetzte
bauliche Ausnutzbarkeit (GRZ = 0,4) wird nicht geandert. Der Aufhebungsbereich zur
Aufhebung der Festsetzung 'Dorfgebiet (MD)' des Bebauungsplans "Uhlenbusch" um-
fasst rd. 0,80 ha. Mit der vorliegenden Planung werden summarisch daher nur geringe
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/ Luft ausgeldst.

f) Schutzgut Landschaft

Der Planbereich gehort zum Bérdenvorland im ostbraunschweigischen Higelland, Un-
tereinheit 624.12 'Lehrer Wald'. Der Planbereich und seine Umgebung erhalten ihre
besondere Eigenart als Teil eines relativ schmalen, ackerbaulich genutzten Streifens
zwischen der Autobahn 2 und dem Ort Essehof. Eine besondere Schonheit der Land-
schaft besteht nicht. Der Landschaftsrahmenplan sieht die Voraussetzungen fur die
Erholung in Natur und Landschaft 'mafig beeintrachtigt'. Der Landschaftsplan schreibt
der Landschaftsbildeinheit eine 'sehr geringe Bedeutung zu', aufgrund der ‘weitraumi-
gen Feldflur, ungegliederten Ackerflur', eines 'Siedlungsrands mit stérendem Uber-
gang' und aufgrund der tberregionalen StraRenverbindung.

Betriebs- und bauartbedingt findet eine weitere Uberformung des AuRenbereichs durch
Gebaude und StralRen statt, die dauerhaft ist. Wegen der Vorbeeintrachtigungen liegen
diese im gering erheblichen Bereich.

Die vorliegende Planung bereitet im Vergleich mit dem rechtskréaftigen Bebauungsplan
"Uhlenbusch" keine erstmalige planungsrechtliche Inanspruchnahme des Schutzguts
Landschaft im Geltungsbereich von rd. 3,77 ha vor. Im Anderungsbereich von rd.
2,97 ha wird im Wesentlichen lediglich die Art der baulichen Nutzung von eingeschrank-
ten Dorfgebieten (MDe) in dorfliche Wohngebiete (MDW) geandert. Die festgesetzte
bauliche Ausnutzbarkeit (GRZ = 0,4) wird nicht gedndert. Der Aufhebungsbereich zur
Aufhebung der Festsetzung 'Dorfgebiet (MD)' des Bebauungsplans "Uhlenbusch" um-
fasst rd. 0,80 ha. Mit der vorliegenden Planung werden summarisch daher nur geringe
Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft ausgelost.
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3.2.3

g) Schutzgut Kultur und Sachguter

Bau- und Bodendenkmale sind weder im Planbereich noch seiner Wirkumgebung vor-
handen.

Eine Rohstofflagerstatte 1. Ordnung fiir Olschiefer liegt dstlich in etwa 1,1 km Entfer-
nung. Beeintrachtigungen der Lagerstatte bestehen weder bau- noch betriebsbedingt.

Erdfall- und Senkungsgebiete bestehen nach Auswertung der Karten des LBEG nicht.
Ein Baugrundgutachten hat unter 20-40 cm Mutterboden bis in eine Tiefe von 5 m plei-
stozanen Ton und teilweise Jura-Ton der Bodengruppen TL und TM (nach DIN 18196)
festgestellt. Nach dem NIBIS® liegt im Planbereich wie in weiten Teilen Essehofs "was-
serempfindlicher Ton und Tongesteine [mit] geringer bis mittlerer Setzungs-/ Hebungs-
empfindlichkeit von Ton und Tongesteinen durch Schrumpfen/ Quellen (Wassergehalt-
sé&nderungen), Hebung durch Kristallisationsdruck (infolge Pyritverwitterung/ Gipsbil-
dung)" vor. In den Kleinrammbohrungen der Baugrunduntersuchung "wurden keine
gering tragfahigen Bodenarten festgestellt. Der vorliegende Ton ist nur maRig tragfa-
hig. Daher sind ggf. Polsterschichten aus Kies-Sand unter den Griindungsebenen ein-
zubauen. [...] Das Grundwasser ist nicht betonangreifend nach DIN 4030."

Die vorliegende Planung bereitet im Vergleich mit dem rechtskréftigen Bebauungsplan
"Uhlenbusch" keine erstmalige planungsrechtliche Inanspruchnahme des Schutzguts
Klima/ Luft im Geltungsbereich von rd. 3,77 ha vor. Im Anderungsbereich von rd.
2,97 ha wird im Wesentlichen lediglich die Art der baulichen Nutzung von eingeschrank-
ten Dorfgebieten (MDe) in dorfliche Wohngebiete (MDW) geandert. Die festgesetzte
bauliche Ausnutzbarkeit (GRZ = 0,4) wird nicht geandert. Der Aufhebungsbereich zur
Aufhebung der Festsetzung 'Dorfgebiet (MD)' des Bebauungsplans "Uhlenbusch" um-
fasst rd. 0,80 ha. Mit der vorliegenden Planung werden summarisch daher nur geringe
Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiter ausgelést.

h) Wechselwirkungen

Wechselwirkungen bestehen sowohl im Bereich der natirlichen Schutzgiter Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt mit den Schutzgitern Boden, Wasser und Landschaft
als auch mit den Schutzgutern Kultur- und Sachgut. War bislang die Ackernutzung pra-
gend fur die vorkommenden Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt und fir den Um-
gang der Schutzgiter Boden und Wasser, wird es kiinftig die Nutzung als gemischte
Bauflache respektive Dorfgebiet sein, die die kiinftige Artenzusammensetzung und den
Umgang mit den anderen Schutzgitern pragen wird.

Maflnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich
festgestellter erheblicher Umweltauswirkungen

Die vorliegende Planung bereitet im Vergleich mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan
"Uhlenbusch" keine erstmalige planungsrechtliche Inanspruchnahme des Schutzguts
Klima/ Luft im Geltungsbereich von rd. 3,77 ha vor. Im Anderungsbereich von rd.
2,97 ha wird im Wesentlichen lediglich die Art der baulichen Nutzung von eingeschrank-
ten Dorfgebieten (MDe) in dorfliche Wohngebiete (MDW) geandert. Die festgesetzte
bauliche Ausnutzbarkeit (GRZ = 0,4) wird nicht geandert. Der Aufhebungsbereich zur
Aufhebung der Festsetzung 'Dorfgebiet (MD)' des Bebauungsplans "Uhlenbusch" um-
fasst rd. 0,80 ha. Mit der vorliegenden Planung werden daher in Bezug auf alle Schutz-
guter nur geringe Auswirkungen ausgeldst. Die vorliegende Planung erfordert daher
keine (zusatzlichen) MaRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und zum Ausgleich
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3.2.4 Andere Planungsmoéglichkeiten

3.2.5

Die grundsatzliche Standortwahl der Planung wurde bereits auf Ebene des Flachen-
nutzungsplans untersucht und abgewogen.

Ziel der Planung ist die Schaffung von neuem Bauland fir das Wohnen und das nicht
wesentlich stérende Gewerbe. Da in der Nahe zum neuen Bauland eine landwirtschaft-
liche Hofstelle mit Milchviehhaltung liegt, gibt es planungsrechtlich keine Alternative
zum Nutzungskonzept, der Verortung der dorflichen Wohngebiete und der Begrenzung
der Bebaubarkeit durch Baugrenzen. Alternative Planungsmoglichkeiten bestehen le-
diglich in Form einer veranderten ErschlielBungsfihrung, wobei mit der vorgesehenen
bereits eine bodensparende ErschlieBungsvariante gewahlt wurde.

Bei Verzicht auf die Planung misste die Gemeinde bei Weiterverfolgung ihrer Aufga-
ben zur Deckung des Eigenbedarfs fur das Wohnen und das das nicht wesentlich st6-
rende Gewerbe auf andere Flachen ausweichen. Da innerhalb des bebauten Sied-
lungsbereichs Essehofs keine freien Flachen zur Verfigung stehen und die anderen
Ortsrander mit Entwicklungshemmenden Restriktionen belegt sind, hiel3e dies, dass
die Gemeinde auf die Eigenentwicklung des Ortes verzichten musste.

Auswirkungen, die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bauleitplan zul&éssigen
Vorhaben fir schwere Unféalle oder Katastrophen zu erwarten sind

3.3

Storfallbetriebe oder Storfallstandorte im Sinne von § 3 Abs. 5b und 5¢ BImSchG wer-
den durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans nicht vorbereitet und
befinden sich auch nicht im Umfeld.

Zusatzangaben

3.3.1

Verwendete Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten

In der Umweltprufung wurden die umweltrelevanten Aussagen von Fachplanen (Regi-
onales Raumordnungsprogramm, Landschaftsrahmenplan, Landschaftsplan), stadte-
baulichen Planungen (Flachennutzungsplan) und von erarbeiteten Gutachten zum Pla-
nungsbereich mit Blick auf die Vorgaben des Baugesetzbuches ausgewertet. Neben
einer Datenabfrage bei den Niedersachsischen Umweltkarten der Umweltverwaltun-
gen (Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz) so-
wie dem Niedersachsischen Bodeninformationssystems (NIBIS®-Kartenserver) des
Landesamts fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), erfolgte eine Vor-Ort-Bege-
hung. Des Weiteren werden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB aufgefordert sich auch
in Hinblick auf den Detaillierungsgrad und den erforderlichen Umfang der Umweltpri-
fung zu auf3ern und mit ihrem Fachwissen zur Planung beizutragen.

Fur die Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange wurde auf die Ergebnisse eines
Fachgutachtens zuriickgegriffen. Belange der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden durch eine schalltechnische Untersuchung und
ein Geruchsimmissionsgutachten fachgutachterlich betrachtet.

Besondere Schwierigkeiten haben sich dabei nicht ergeben.
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3.3.2

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

3.3.3

Die vorliegende Planung fuhrt zu keinen erstmaligen Eingriffen in Natur und Land-
schaft. Ihre Auswirkungen sind daher gering. Aufgrund der erheblichen Beeintrachti-
gungen, die durch den zugrundeliegenden Bebauungsplan "Uhlenbusch" ausgeltst
wurden, wurden mit dessen Planung zu deren Ausgleich Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen notwendig und bestimmt. Die dadurch vorzunehmenden Aufwertungen besit-
zen dabei eine Mehrfachwirkung auf die Schutzgtter Mensch (Erholung), Tiere, Pflan-
zen, biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Klima/ Luft und Landschaft.

Im Hinblick auf unvorhergesehene Umweltauswirkungen wird die Gemeinde auf Mittei-
lungen der Fachbehorden gem. § 4 Abs. 3 BauGB und auf Hinweise von Burgern und
Verbanden zuriickgreifen und reagieren. Im Ubrigen wird die Gemeinde die erhebli-
chen Umweltauswirkungen, die auf Grundlage der Durchfiihrung des vorliegenden Be-
bauungsplans eintreten gem. § 4c BauGB Uberwachen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der vorliegende Bauleitplan setzt im Anderungsbereich auf zusammen etwa 2,97 ha
u.a. fur die bauliche Nutzung auf 2,02 ha dorfliche Wohngebiete (MDW) statt bisher
eingeschrankte Dorfgebiete (MDe) sowie, gegenlber der Urfassung unverandert, in
geringem Mal3e ein Sondergebiet "Tierpark" (SO) Uber rd. 0,04 ha und Flache fur den
Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen "Feuerwehr" und "Mehrzwecknutzung"
Uber 0,03 ha fest. Die weiteren Anteile des Geltungsbereichs sind nach wie vor Ver-
kehrsflachen tber insgesamt rd. 0,32 ha und private Griinflachen tber rd. 0,55 ha. Dar-
Uber hinaus beinhaltet die vorliegende Planung einen rd. 0,80 ha grofzen Aufhebungsbe-
reich, mit dem die Festsetzung eines Dorfgebiets aus dem rechtskraftigen Bebauungs-
plan "Uhlenbusch" aufgehoben wird. Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung
umfasst insgesamt rd. 3,77 ha.

Die Umweltprifung der vorliegenden Planung hat ergeben, dass nur geringe Auswir-
kungen auf die Schutzguter von Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Die Auswirkungen des zugrundeliegenden Bebauungsplans "Uhlenbusch" bestehen
fort. Dabei waren folgende von Bedeutung:

Das Schutzgut 'Mensch' wurde im Bebauungsplan "Uhlenbusch" aufgrund der Schall-
und Geruchsemissionen der im Geltungsbereich liegenden landwirtschaftlichen Nutzun-
gen sowie aufgrund der Schallemissionen des Verkehrs der nordlich liegenden Auto-
bahn betroffen ist. Auf Grundlage der entsprechend fachplanerisch ermittelten Immis-
sionen wurde der Bebauungsplan durch die Ausgestaltung der zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen derart gestaltet, dass in den durch Baugrenzen umschlosse-
nen, fur die Bebauung vorgesehenen Anteile der Baugebiete die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse planungsrechtlich gewahrt werden.

Die Schutzgtter 'Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt', 'Boden’, 'Klima/ Luft' sowie
'‘Wasser' wurden maf3geblich durch die durch die Planung erméglichte Bebauung und
Flachenversiegelung beeintrachtigt. Zur Kompensation des planungsbedingten Ein-
griffs in den Naturhaushalt wurden der Planung durch Selbstverpflichtung der Ge-
meinde ein Anteil des bisher noch nicht zugeordneten Aufwertungstiberschusses von
naturrdumlichen Aufwertungsmafnahmen in der Gemarkung Beienrode zugeordnet,
die im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans "Am Grasstieg Sud"
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3.34

ausgearbeitet worden sind. Die Aufwertungsmafinahmen fihren zu héherwertigen Na-
turradumen, durch die mittelbar auch eine Verbesserung bzw. Qualitatssicherung der
Schutzgiter 'Boden’, 'Klima/ Luft' sowie 'Wasser' erreicht wird.

Das Schutzgut 'Flache' wurde durch die planungsbedingt ermdglichte Bodenversiege-
lung beeintréachtigt. Eine Kompensation durch eine entsprechend grof3e Flache mit Ent-
siegelungspotenzial konnte seinerzeit in der Gemeinde nicht vorgenommen werden, da
eine entsprechende Flache nicht zur Verfiigung gestanden hat.

Das Schutzgut 'Landschaft' wurde gering-erheblich durch die planungsbedingte Bebau-
ung und Versiegelung beeintrachtigt, da der Geltungsbereich des Bebauungsplans
"Uhlenbusch" keine besondere Relevanz fir das Landschaftserleben besitzt. Daher
wurde es als positiv bewertet, dass durch die damit vorgesehene Bebauung eine Be-
bauung an einer anderen Stelle vermieden werden konnte.

Quellenangaben

e Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG).

e Bund/ Lander - Arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA): Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen: Teil Il: Technische Regeln
fur die Verwertung 1.2 Bodenmaterial (TR Boden). Stand: 05.11.2004.

e Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG).

e 16. Verordnung zur Durchflihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV).

o Erste allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft — TA Luft).

¢ Sechste allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm).

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).
e Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV).

e DIN 18005 Beiblatt 1:2023-07 "Schallschutz im Stadtebau — Beiblatt 1:
Schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung."
Deutsches Institut fir Normung e.V. (Hg.). Beuth Verlag GmbH, Berlin.

e Wasserhaushaltsgesetz (WHG).
¢ Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG).

¢ Niederséchsisches Gesetz Uber den Wald und die Landschaftsordnung
(NWaldLG).

¢ Niedersachsisches Wassergesetz (NWG).

¢ Niederséachsisches Ministerium fur Umwelt, Energie und Klimaschutz:
Umweltkarten Niederséchsische : www.umweltkarten-niedersachsen.de.

o Landesamts fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG):
Niedersachsisches Bodeninformationssystem (NIBIS®-Kartenserver):
https://nibis.lbeg.de/cardomap3.
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Regionalverband GrofRraum Braunschweig:
- Regionales Raumordnungsprogramm fir den Grof3raum Braunschweig 2008.

Birkigt — Quentin (Verfasser): Landschaftsrahmenplan Landkreis Helmstedt
(LRP). Adelebsen, 2004.

Bdiro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt (Verfasser):
Flachennutzungsplan Gemeinde Lehre. Wirksam seit 18.12.2003.

J.-M. Schmerber (Verfasser): Landschaftsplan Gemeinde Lehre
(Teilfortschreibung 2015). Wolfenbiittel, 2015.

Ingenieurbtiro Baugrund — Grundwasser — Altlasten (BGA) GbR:
Geotechnischer und abfalltechnischer Untersuchungsbericht (Die/Ull/Neu-3100.17).
Braunschweig, 20.10.2017.

TUV Nord Umweltschutz GmbH & Co. KG: Gutachtliche Stellungnahme zur Geruchs-
belastung im Zusammenhang mit der Bauleitplanung der Gemeinde Lehre,
Bebauungsplan "Uhlenbusch”, innerhalb der Ortschaft Essehof.

TUV—Auftrags—Nr.: 8000665569/ 218IPG039. Hannover, 29.08.2018.

AMT Ingenieurgesellschaft mbH: Schalltechnisches Gutachten zum
Bebauungsplan "Uhlenbusch" in Essehof (Gemeinde Lehre).
Gutachtennr. 163883. Isernhagen, 25.06.2018.

Planungsgemeinschaft LaReG GbR: Gutachten zu Biotoptypen und Brutvégeln im
Bereich des Bebauungsplans "Uhlenbusch" — Gemeinde Lehre — Landkreis Helmstedt.
Braunschweig, 31.07.2018.

Begrundung zur ortlichen Bauvorschrift

Die ortliche Bauvorschrift wird gemaf § 84 der niedersachsischen Bauordnung % i.V.m.
8 9 Abs. 4 BauGB festgesetzt.

Zu 8§ 1. Die Bestimmung des raumlichen Geltungsbereichs ergibt sich aus der plane-

rischen Entscheidung, die anderen beiden verwendeten Baugebietskatego-
rien nicht mit den Regelungen der Bauvorschrift zu belegen. Das Dorfgebiet
wird Uber das Flursttick einer vorhandenen landwirtschaftlichen Hofstelle fest-
gesetzt. Weitere Festsetzungen, iber die Bestimmung der Art der baulichen
Nutzung hinaus, werden im Bebauungsplan nicht getroffen, um fir diese be-
stehende Nutzung einen moglichst weiten Rechtsrahmen mit dem Bebau-
ungsplan zu schaffen. Diese planerische Absicht wird auch in der ortlichen
Bauvorschrift verfolgt. Als weiteres Baugebiet ist ein Sondergebiet "Tierpark"
im Bebauungsplan festgesetzt, dass sich aufgrund seiner definierten Zweck-
bestimmung nicht fur die Regelungen dieser Bauvorschrift eignet.

Der sachliche Geltungsbereich ergibt sich zwingen aus den Planungszielen-
der folgenden Paragraphen.

35

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (GVBI. S. 46),

zuletzt gedndert durch Gesetz vom 25.09.2017 (GVBI. S. 338).
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Zu 8 2:

Zu 8§ 3:

Zu 8 4:

Vielfach kann in Neubaugebieten eine Diskrepanz zwischen den auf den pri-
vaten Baugrundstiicken angelegten Abstellmdglichkeiten fir Pkw —oftmals nur
eine— und dem Fahrzeugbestand —oftmals zwei— beobachtet werden, die re-
gelmaRig zu Uberlastungen des offentlichen Verkehrsraums filhren. Die in
dem Bebauungsplan "Uhlenbusch" geplanten Stralenverkehrsflachen sind
mit einer Breite von in der Regel 6 m festgesetzt, um sparsam mit Grund und
Boden umzugehen, auch zugunsten der Baugebietsgréfien. Um die Stellplatz-
nachfrage der gebietsansassigen Bevolkerung vom 6ffentlichen Raum auf die
jeweils eigenen Baugrundstiicke zu lenken, wird festgesetzt, dass auf den pri-
vaten Baugrundstiicken je Wohneinheit fir mindesten 2 Pkw Stellplatze oder
Garagen zu errichten sind.

Die Regenwasserkanalisation wird im Allgemeinen unter den festgesetzten
StralRenverkehrsflachen verlaufen sowie im Nordwesten des Geltungsbe-
reichs, beidseits des Wendehammers, unter den beiden schlanken Griinfla-
chen. Aufgrund technischer Rahmenbedingungen kann die Regenwasserka-
nalisation in den nordlichen und nordwestlichen Bereichen nicht in der tech-
nisch erforderlichen Tiefe im gewachsenen Boden verlaufen. Daraus ergibt
sich die Notwendigkeit, den Stral3en- bzw. Griinflachenkdrper Uber den Lei-
tungen aufzuschuitten. Zwischen dem Wendehammer und den westlich aul3er-
halb angrenzenden Bebauungen des Bebauungsplans "Essehof VII" liegt ein
eingeschranktes Dorfgebiet mit einer Breite von 24 m. In dieser rdumlichen
Konstellation sind sowohl Forderungen nach eben auf das Niveau des Wen-
dehammers aufgeschitteten Baugrundstiicken mit Stiitzmauer an der Grenze
zu den westlichen Nachbarn als auch umgekehrt solche nach ebenerdigem
Terrainverlauf entlang der Grenze des Geltungsbereichs und Stitzmauer zum
Wendehammer hin denkbar. Um zwischen diesen beiden Extremforderungen
einen vermitteInden Rahmen vorzugeben wird festgesetzt, dass entlang der
Grenze des Geltungsbereichs nur solche Abstitzungen zuldssig sind, die
nicht zu einer Terrassierung von Uber 50 cm fuhren. Es wird dadurch einer-
seits erreicht, dass weniger Hohendifferenz durch Abbéschungen zu tberwin-
den ist und andererseits wird eine bedréngende oder sogar erdriickende Wir-
kung durch Stitzwande auf die Baugrundstiicke, die an den Geltungsbereich
angrenzen, verhindert. Die Festlegung der maximalen Terrassierungshohe ist
ebenfalls wichtig fir die Wahrung der Privatheit des tiefer liegenden Bau-
grundstiicks sowie wichtig fur eine ahnliche Wertigkeit der wechselseitigen
Einsehbarkeiten.

Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten wird durch die Nieders&chsische Bau-
ordnung begrindet.
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5.0 Flachenbilanz
Nutzungen Flache Anteill Flache Anteil
be) [%]
Aufhebungsbereich 0,80 ha | 21,3
Dorfliche Wohngebiete (MDW) 2,02ha| 535
SO pur 0,01 ha| 04
Bau- ;
. Sondergebiet mit Festsetzung 2,06 ha 54,7
gebiete "Tierpark" Stellplatze 0,03ha | 0,7 0,04 ha 1,2
(SO)
mit Baum-
Strauch-Hecke 0,003ha | 0,1
Flache fir den Gemeinbedarf (DGH & FFw) 0,03ha 0,8
Verkehrs- StralRenverkehrsflache 0,30 ha 81
fach - 0,32ha 85
achen Offentliche Park[platz]flache 0,02 ha 0,5
Regenwasserriickhaltebecken (RRB) 0,45ha | 11,9
Private :gi't/IFse)stsetzung sonstiges mesophiles Griinland 0,02 ha 06
L 0,55ha 14,6
Grunflachen ]
mit Festsetzung Strauchhecke (HFS) 0,05 ha 1,4
mit Geh-/ Fahr- & Leitungsrecht 0,03 ha 0,7
Anderungsbereich 2,97 ha 78,7
Geltungsbereich 3,77 ha 100
6.0 Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

- Anbaubeschrankungszone entlang der A2

Die Autobahn GmbH des Bundes, NL Nordwest, teilt in ihrer Stellungnahme vom
25.10.2021 mit:

Gemal § 33 StVO kann Uber die Anbaubeschrénkungszone des FStrG hinaus, d.h. auch
in einem Abstand von mehr als 100 m vom Rand der Fahrbahn, eine Werbeanlage un-
zulassig sein. Uber etwaige Ausnahmen entscheidet das Fernstraen-Bundesamt.

- Baugrund

Das Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) teilt in seiner Stellung-
nahme vom 19.11.2021 mit:

Bei der Planung und Durchfihrung von Bodenarbeiten ist durch eine bodenkundliche
Baubegleitung sicherzustellen, dass die Belange des Bodenschutzes sowie ein scho-
nender Umgang mit den Boden im Planbereich gewahrleistet sind. Diesbeziigliche Aus-
sagen enthalt bereits der Abschnitt 3.2.3 Buchst. d) der Entwurfsbegriindung. Im Rahmen
dieser bodenkundlichen Baubegleitung ist ggf. auch der Umgang mit tberschiissigem
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Boden bereits im Vorfeld zu klaren. Die Baubegleitung sollte durch einen sachkundigen
Bodengutachter erfolgen. Dieser ist dem Geschéftsbereich "Abfallwirtschaft, Wasser und
Umweltschutz" in meinem Hause vor Beginn der Baumaf3nahmen mitzuteilen. Ansprech-
partner dazu [...] unter der Durchwahl [Ergénzung: (05351) 121] -2548.

- Brandschutz

Der Gemeindebrandmeister der Gemeinde Lehre teilt in seiner Stellungnahme vom
17.08.2023 mit:

Die Léschwasserversorgung fur das geplante Baugebiet wird seitens des abwehrenden
Brandschutzes der Gemeinde Lehre gemal der Klassifizierung des Baugebietes aus dem
§17 Baunutzungsverordnung, nach dem DGVW Arbeitsblatt 405, der Fachempfehlung
VB Info Nr. 8 und dem Grundsatz des 841 NBAUO wie folgt festgelegt:

Léschwasserversorgung:

» Der grundsatzliche Loschwasserbedarf wird mit 48 m3/h tiber die Dauer von 2 Stunden
festgelegt.

» Die Loéschwasserversorgung fiir den ersten Léschangriff zur Brandbekampfung und
zur Rettung von Personen muss in einer Entfernung von 75 m Lauflinie bis zum Zugang
des Grundstiickes von der offentlichen Verkehrsflache aus sichergestellt sein. Daraus
ergibt sich ein maximaler Hydrantenabstand von 150 m Lauflinie. Die Luftlinie ist auf-
grund naturlicher Hindernisse, die zum Grof3teil nicht ohne weiteres Gberwunden
werden koénnen, nicht zu betrachten.

» Hydranten sind so anzuordnen, dass sie die Wasserentnahme leicht erméglichen.
Die Lage der Hydranten ist mit dem abwehrenden Brandschutz der Gemeinde Lehre
im Vorfeld abzustimmen.

+ Mindestens ein Hydrant ist als Uberflurhydrant gemaR DIN 14462 auszufiihren.

+ Die Lage des Uberflurhydranten soll moglichst in dem Kreuzungsbereich Uhlenbusch/
Am Tierpark liegen. Aufgrund des dorflichen Wohngebietes und dem angrenzenden
Sondergebiet Tierpark ist hier mit einer erhdohten Gefahr der Brandausbreitung zu
rechnen, womit die Forderung mindestens eines Uberflurhydranten in diesem Bereich
begrindet wird.

» Entlang der Verkehrswege sind die geplanten Hydranten méglichst auf dem FuRweg
anzuordnen. Dieses wird gefordert, um eine leichte Wasserentnahme und eine még-
lichst gefahrenarme Nutzung zu ermdglichen.

Flachen fur die Feuerwehr/ Feuerwehrzufahrt:

Gemal den vorgelegten Bebauungspldnen werden Feuerwehrzufahrten und Bewe-
gungsflachen ausreichend bemessen. Sofern verkehrsberuhigende MalRnahmen ge-
plant werden, ist gem&R DIN 14090 und TB "Flachen fur die Feuerwehr" die Mindest-
breite einzuhalten und ein einfaches Umfahren zu ermdglichen.

Sofern Gebaudeteile weiter als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache gelegen
sind, sind Zuwegungen oder Zufahrten fur die Feuerwehr geman "TB-Flachen fur die
Feuerwehr" herzustellen.

- Denkmalschutz

Der Landkreis Helmstedt teilt in seiner Stellungnahme vom 25.08.2023 mit:

Im Plangebiet sind bislang keine archéologischen Fundstellen bekannt. Hinweise auf
Wistungen sind durch die Karte des Braunschweiger Landes aus dem 18. Jahrhundert
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7.0

erfasst. Daher ist nicht auszuschlie3en, dass sich archaologische Substanz im Boden
befindet.

Alle Erdarbeiten (Mutterboden- und Oberbodenabtrag) sind gem. 8§ 13 des Niedersachsi-
schen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) archéologisch zu begleiten um bei Entdeckung
von Bodenfunden diese fachgerecht zu dokumentieren und zu bergen.

Generell greift § 14 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes. Sollten bei den
Bauarbeiten Sachen oder Spuren gefunden werden, die auf Kulturdenkmale (d.h. Boden-
funde in Form von z.B. Knochen, Gefal3scherben, Steinwerkzeuge, Mauern, Boden-
verfarbungen) schlieRen lassen, so sind diese gem. § 14 Abs. 1 NDSchG unverziglich
der Kreisarchaologie ([...] Tel. 05351/ 121- 2205, E-Mail: Bauordnungsamt@Ilandkreis-
helmstedt.de, dem Landesamt fiir Denkmalpflege, Stitzpunkt Braunschweig ([...] Tel.
0531/ 121-606-10) oder der Gemeinde anzuzeigen. Vorsorglich weise ich darauf hin,
dass derjenige ordnungswidrig handelt, der vorsatzlich oder fahrlassig die 0.g. Anzeige
nicht unverziglich erstattet.

Zusatzlich zu den oben genannten Anforderungen sind die Erdarbeiten in jedem Falle
spatestens zwei Wochen im Vorfeld bei der unteren Denkmalschutzbehoérde [...] anzu-
zeigen.

Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB hat im Rahmen einer
Auslegung des Vorentwurfs des Bauleitplans im Rathaus der Gemeinde Lehre vom
21.10.2021bis zum 22.11.2021 stattgefunden. Es bestand Gelegenheit zur Erdrterung
der Planungsabsichten. Stellungnahmen sind nicht eingegangen.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden, sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
und der Nachbargemeinden

Die Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden gem. 8 4 Abs. 1 BauGB
sowie die Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 21.10.2021
zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 22.11.2021 aufgefordert. Es sind Stellung-
nahmen eingegangen, die zur Uberarbeitung der Festsetzungen und der Begriindung
gefuhrt haben.

Offentliche Auslegung/ Beteiligung der Behorden, sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange und der Nachbargemeinden

Zum Planverfahren gem. § 3 Abs. 2 BauGB hat die 6ffentliche Auslegung im Rathaus
der Gemeinde Lehre vom 20.07.2023 bis zum 25.08.2023 stattgefunden. Die Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden gem. § 4
Abs. 2 bzw. § 2 Abs. 2 BauGB mit Datum vom 19.07.2023 angeschrieben und zu einer
Stellungnahme innerhalb der Auslegungsfrist aufgefordert. Es sind Stellungnahmen
eingegangen, die zu redaktionellen Erganzungen in der Begriindung fuihrten. Die Plan-
darstellungen wurden beibehalten.
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8.0

Zusammenfassende Erklarung

8.1

Planungsziel

8.2

Die Aufstellung der 1. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplans "Uhlenbusch”
mit ortlicher Bauvorschrift, zugleich 3. Anderung des Bebauungsplans "Tierpark Essehof",
ist notwendig, um im Ort Essehof auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die bauliche
Nutzung des Gebiets fur das dorfliche Wohnen mit der Méglichkeit der Tierhaltung und
fur das das Wohnen nicht wesentlich storende Gewerbe planungsrechtlich vorzubereiten.
Dazu setzt er im Anderungsbereich von etwa 2,97 ha u.a. dorfliche Wohngebiete
(MDW: 2,02 ha), Verkehrsflachen (0,32 ha), private Grinflachen (0,55 ha) sowie Re-
gelungen zum passiven Schallschutz fest. Dariiber hinaus beinhaltet die Planung einen
rd. 0,80 ha grof3en Aufhebungsbereich, mit dem die Flache der Festsetzung eines Dorf-
gebiets aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan "Uhlenbusch" sowie ein daran nach
Nordosten angrenzender 8 m breiter Streifen aufgehoben werden. Der Geltungsbereich
der vorliegenden Planung umfasst daher insgesamt rd. 3,77 ha. Die grundsétzliche
Standortdiskussion zur Entwicklung der Baugebiete an dieser Stelle des Ortes wurde
auf Ebene der Flachennutzungsplanung gefiihrt. Zudem ist die vorliegende Planung
keine erstmalige Uberplanung des Geltungsbereichs.

Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuchs hat die Gemeinde im Zuge der
Planaufstellung eine Umweltpriifung durchgefihrt, die ihren Niederschlag im in die Be-
grindung integrierten Umweltbericht gefunden hat.

In den dorflichen Wohngebieten wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt, sodass
einschlieB3lich der zulassigen Uberschreitung durch Nebenanlagen insgesamt eine Ver-
siegelung von bis zu 60 % der Grundflache mdglich ist.

Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Beteiligungsverfahren/
Abwégung

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Fur die Ermittlung der von der Planung betroffenen umweltrelevanten Belange hat die
Gemeinde eine Umweltprifung nach Baugesetzbuch durchgefiihrt, deren Ergebnisse
im Umweltbericht (Kap. 3 der Begriindung) dokumentiert sind. Innerhalb der Umwelt-
prifung wurden Ubergeordnete Planungen wie das Regionale Raumordnungspro-
gramm fur den GroRraum Braunschweig 2008, der Landschaftsrahmenplan des Land-
kreises Helmstedt sowie gemeindliche Planungen wie der wirksame Flachennutzungs-
und der Landschaftsplan ausgewertet. AuRerdem wurde eine allgemeine ortliche Be-
standsaufnahme sowie durch Fachplaner verschiedene Untersuchungen durchgefihrt.
Diese Grundlagen wurden der Planungsabsicht gegenlbergestellt. Zusammengefasst
sind die Auswirkungen der Planung im Geltungsbereich zusammen mit den Festset-
zungen zum baulichen Schallschutz und der externen Ausgleichsflache nicht erheblich.
Zu den einzelnen Schutzgutern:

Schutzgut Mensch: Negative Einfliisse auf die allgemeinen Anforderungen an gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Geltungsbereich konnen sich durch den Strafl3enver-
kehrslarm der A 2 und Larm und Gertiche aufgrund der sidwestlich liegenden landwirt-
schaftlichen Hofstelle mit Milchviehhaltung ergeben. Es wurden zu diesen beiden Aspek-
ten des Immissionsschutzes Gutachten ausgearbeitet, deren Ergebnisse in die Planung
des Bebauungsplans eingeflossen sind. Hinsichtlich des Verkehrslarms sind Regelungen
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zum passiven Schallschutz notwendig. Hinsichtlich des Geruchs wird mit Abstanden
der Baugebiete und der Baugrenzen zur emittierenden Hofstelle reagiert. Durch diese
MalRnahmen liegen die Auswirkungen im gering erheblichen Bereich. Altlasten, Altab-
lagerungen oder Kampfmittelbelastungen des Plangebiets sind nicht bekannt.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt: Durch die bisher auf der fur die
Neubebauung vorgesehenen Ackerflache betriebene intensive, konventionelle Landwirt-
schaft sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Uberwiegend von allgemeiner Art. Der
planerische Eingriff durch Versiegelung wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplans "Uhlenbusch" durch einen externen naturrdumlichen Aufwertungsmal3nahmen-
komplex festgesetzt. Im Rahmen des Bebauungsplans "Am Grasstieg Sid" wurde ein
Uberschuss an AusgleichsmaRnahmen im Gebiet der Gemarkung Beienrode erarbeitet,
der im erforderlichen Umfang dem vollstandigen Ausgleich des Eingriffs durch die vor-
liegende Planung zugeordnet wurde. Die artenschutzrechtliche Untersuchung hatte im
Jahr 2018 einen Brutverdacht der Wachtel ergeben. Im Jahr 2019 war hingegen keiner
feststellbar. Die untere Naturschutzbehérde beim Landkreis Helmstedt hatte seinerzeit
mitgeteilt, dass unter diesen Voraussetzungen eine vorgezogene Ausgleichsmalinahme
fur die Wachtel nicht eingerichtet werden musse. Weitere relevante Betroffenheiten des
Schutzguts haben sich nicht ergeben.

Schutzgiter Flache und Boden: Die Planung eines Baugebiets samt ErschlieBungs-
stral3en fuhrt grundsatzlich durch die bauleitplanerisch vorbereitete Versiegelung zu
erheblichen Eingriffen in das Schutzgut Boden. Der planerische Eingriff in Natur und
Landschaft wurde bilanziert. Das Eingriffsdefizit im Geltungsbereich der vorliegenden
Planung wird durch Zuordnung der erforderlichen Werteinheiten aus dem Aufwertungs-
Uberschuss der Ausgleichsmalinahme vollstéandig ausgeglichen, die im Rahmen des
Bebauungsplans "Am Grasstieg Sud" erarbeitet worden ist. Altlasten, Altablagerungen
oder Kampfmittelbelastungen des Plangebiets sind nicht bekannt.

Schutzgut Wasser: Nordlich des Anderungsbereichs verlauft ein Graben, ein Gewasser
lll. Ordnung. Die Grundwasserneubildungsrate des Bodens ist sehr gering, so dass der
durch die zuklnftigen Versiegelungen in der Bauflache verringerte Eintrag von Nieder-
schlagen in den Boden relativ geringe Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung
haben wird. Das durch Versiegelung anfallende Niederschlagswasser kann tber ein im
Geltungsbereich festgesetztes Riickhaltebecken dem nérdlich des Anderungsbereichs
liegenden Graben als Vorflut unter Berticksichtigung der wasserwirtschaftlichen Belange
gedrosselt bzw. verzogert zugefiihrt werden.

Schutzgut Klima/ Luft: Es ist anzustreben, dass durch die vorgesehene bauliche Nutzung
bedingte negative Auswirkungen, bspw. hohere Umgebungstemperaturen, moglichst
durch eine intensive Bepflanzung abgemildert werden, wie z.B. durch begrinte Fassaden
und Flachdécher.

Schutzgut Landschaft: Durch die vorliegende Planung wird kein fir das Landschaftsbild
sensibler Auf3enraum genutzt, da der 'Neubauanteil' des Geltungsbereichs zwischen
dem Ortsrand Essehofs und der Autobahn 2 liegt.

Das Schutzgut Kultur und Sachgdter wird durch die vorliegende Planung nicht betroffen.
Hinweise auf besondere Wechselwirkungen liegen nicht vor.
Beriicksichtigung der Beteiligungsverfahren/ Abwagung

Die in der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung zum Entwurf der vorliegenden
Planung vorgebrachten abwagungsrelevanten Anregungen bzw. Stellungnahmen sind:
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- Der Landkreis Helmstedt (UNB) kritisiert, dass fiir die in der Tierbestandsaufnahme
artenschutzrechtlich relevanter Tierarten festgestellte Wachtel bisher keine vorgezo-
gene AusgleichsmalRhahme durchgefiihrt wurde und dass die der Nichtdurchfihrung
zugrundeliegende fachplanerische Nachaufnahme, bei der keine Wachtel festgestellt
werden konnte, fachlich-sachliche nicht ausreiche. Dartiber hinaus vermutet er, dass
unabhangig von Ergebnissen weiterer Begehungen eine vorgezogene Ausgleichs-
maRnahme nicht durchgefiihrt werden soll. Zudem sieht er in einer Anderung der
landwirtschaftlichen Flachenbewirtschaftung eine bauvorbereitende MalRhahme.

Die AusgleichsmalRnahme fir die Wachtel wurde 2019 auf Hinweis der UNB nicht
durchgefiihrt, da die Gemeinde ihr mitgeteilt hatte, dass eine fachplanerische Untersu-
chung keine Wachtel mehr feststellen konnte. Die Gemeinde hat keine Anhaltspunkte
dafiir, dass der Fachplaner 2019 die Untersuchung auf einen Bestand der Wachtel
nicht fach- und sachgerecht durchgefiihrt hat. Die Auskunft der UNB auf Mitteilung des
negativen Befundergebnisses war, dass unter diesen Voraussetzungen und zu dem
Zeitpunkt die Anlage einer vorgezogenen Ausgleichsmaflinahme (CEF-MaflZnahme) fur
die Wachtel nicht notwendig sei. Die Untersuchung wurde seinerzeit nicht beméangelt.
Auch zur Auskunft des Landkreises liegen keine Anhaltspunkte vor, dass sie nicht fach-
und sachgerecht gewesen ist. Daher heil3t es in der vorgelegten Begriindung des Vor-
entwurfs des Bebauungsplans: "Wird ein Brutverdacht der Wachtel zum Zeitpunkt der
Baufeldfreimachung festgestellt, ist dann ein Ausgleichshabitat vor Fortfuhrung der
Umsetzung des Bauvorhabens erfolgreich herzustellen." Vor diesem Hintergrund kann
die Aussage des Tragers nicht nachvollzogen werden, dass die Gemeinde von der
CEF-MalRnahme absehe.

Auch das Inkrafttreten des Bebauungsplans "Uhlenbusch" untersagt es den Eigenti-
mern und/ oder Nutzern einer landwirtschaftlich genutzten Flache nicht, die privilegierte
landwirtschaftliche Nutzung fortzusetzen und dabei auch Anderungen in der Bewirt-
schaftung durch Anbau verschiedener Pflanzen als Fruchtfolge nach den Regeln einer
ordentlichen Landwirtschaft vorzunehmen.

- Der Landkreis Helmstedt (Untere Immissionsschutzbehdrde) und das Staatliche Ge-
werbeaufsichtsamt Braunschweig kritisieren die Abwéagung, die LArmimmissionen
aufgrund von Larm durch die Nutzung des Dorfgemeinschaftshauses in der schalltech-
nisch besonders schutzwiirdigen Nachtzeit (20:00 bis 06:00 Uhr) nach den Regeln
des 'seltenen Ereignisses' gemal TA Larm zu behandeln.

Das Schallgutachten fuhrt aus (Kap. 7.1; S. 20), dass die Emissionssituation am DGH mit
den Schutzanspriichen umgebenden Wohnens vereinbar ist und damit eine rechtskon-
forme Abwéagung zwischen den Interessen der Nutzung des Dorfgemeinschaftshauses
und des Wohnen erreicht werden kann, da einerseits die Haufigkeit nachtlicher Veran-
staltungen begrenzt ist und daher die Beurteilungsregeln der TA Larm, Abschnitt 7.2 —
Bestimmungen fir seltene Ereignisse, anwendbar sind und da andererseits auch eine
Beurteilung mit hinausgeschobener Nachtzeit (hach Abschnitt 6.4 — Beurteilungszeiten)
mit entsprechendem Ergebnis vorstellbar sei.

Die Gemeinde ist Eigentimerin des Dorfgemeinschaftshauses. Es ist daher rechtlich
zulassig und auch praxistauglich, dass sie in Selbstverpflichtung bei der Vermietung
bzw. Vergabe der Raumlichkeiten des DGH darauf achtet, dass die Bedingungen fur
seltenen Ereignisse eingehalten werden, indem nicht mehr als 10 Veranstaltungen mit
entsprechender nachtlicher AuRenraumnutzung ermdglicht werden. Daher ist es nicht
notwendig, den Emissionsort Dorfgemeinschaftshaus mit in den Geltungsbereich ein-
zubeziehen. Es reicht die Selbstverpflichtung der Gemeinde. Die Nutzungen des DGH
in der Vergangenheit lassen erwarten, dass auch weiterhin die Veranstaltungen im DGH
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die Bedingungen der seltenen Ereignisse erfillen werden ohne dass es zu Versagungen
von Veranstaltungen kommen muss.

- Der Landkreis Helmstedt (Untere Immissionsschutzbehérde) kritisiert die Verwendung
eines Geruchsgutachten, dass 2018 erstellt worden ist. Zudem sieht er die Gefahr
einer Immissionswerttiberschreitung fur den Fall einer Betriebserweiterung des ge-
ruchsemittierenden Betriebs.

Das Geruchsgutachten wurde 2018 im Rahmen der Aufstellung der Urfassung der vor-
liegenden Planung erstellt. Allein aufgrund des Alters des Gutachtens wird noch nicht
von einer Unanwendbarkeit des Gutachtens ausgegangen. Die Abstande zwischen den
Geruchsquellen und den Hauptnutzungen der seinerzeit in der Urfassung festgesetzten
eingeschrankten Dorfgebieten wurden unverandert in die vorliegende Planung tibernom-
men. Lediglich die Art der baulichen Nutzung wird vorliegend in dorfliche Wohngebiete
geandert. In beiden Baugebietskategorien ist das Wohnen die immissionsschutzrechtlich
entscheidende schutzwirdige Nutzungsart. Daher entsteht durch die vorliegende Pla-
nung von Seiten der schutzwiirdigen Nutzung her kein héherer Schutzanspruch als bei
der Ausarbeitung der Urfassung bereits berticksichtigt worden ist. Zudem ist in den dorf-
lichen Wohngebieten nicht nur die landwirtschaftliche Tierhaltung zuldssig, sondern auch
die private, also bspw. auch in Ergdnzung zum Wohnen die Haltung eines Pferdes.

Auf Seiten der Geruchsquelle wurde in der Urfassung der Planung nicht nur der seiner-
zeitige Tierbestand, sondern die durch den Landwirt angegebene Erweiterungskapazitat
im Gutachten gerechnet und den Festsetzungen der Baugebiete sowie den durch Bau-
grenzen eingegrenzten Bereichen der Hauptnutzungen zugrunde gelegt. Diese Erwei-
terungskapazitat wurde durch den Landwirt noch nicht in Anspruch genommen. Sie
steht ihm nach wie vor flr eine Weiterentwicklung seines Betriebes zur Verfligung. Im
Ubrigen ist die vorliegende Planung das Ergebnis eines gerichtlichen Moderationsver-
fahrens zwischen eben diesem Landwirt und der Gemeinde. Da er dem Ergebnis zu-
gestimmt hat, muss davon ausgegangen werden, dass er seine Interessen im zufrie-
denstellenden Umfang als gewahrt betrachtet. Somit wird das Geruchsgutachten auch
von der Quellenseite her als sachlich aktuell und anwendbar betrachtet.

- Die Landwirtschaftskammer kritisiert, die zu grol3e Néahe der geplanten dorflichen
Wohngebiete zur westlich an den Anderungsbereich angrenzenden landwirtschaft-
lichen Hofstelle mit Tierhaltung.

Die vorliegende Planung wurde in Absprache und mit Zustimmung des genannten tier-
haltenden Landwirts erarbeitet. Seine Belange sind in die Planung eingeflossen.

Wie ausgefuhrt, wird durch die vorliegende Planung in Bezug auf die am 26.09.2019 in
Kraft getretene Urfassung des Bebauungsplans im Wesentlichen nur die Baugebiets-
kategorie der eingeschrankten Dorfgebiete in dérfliche Wohngebiete geandert. Die Ab-
stande zwischen den in diesen Baugebieten zuldssigen Hauptnutzungen, auch des
Wohnens, und den Geruchsquellen des Tierhaltungsbetriebs werden durch die Lage
der Baugrenzen unverandert ibernommen festgesetzt. In beiden Baugebietskategorien
ist das Wohnen die immissionsschutzrechtlich entscheidende schutzwiirdige Nutzungsart.
Daher entsteht durch die vorliegende Planung von Seiten der schutzwiirdigen Nutzung
her kein erstmaliger und kein hoéherer Schutzanspruch als bei der Ausarbeitung der
Urfassung durch das Geruchsgutachten bereits beriicksichtigt worden ist. Die festge-
setzten Absténde folgen den gutachterlich ausgearbeiteten Empfehlungen fir ein aus-
kémmliches Nebeneinander von Wohnen und Tierhaltung. Zudem ist in den dorflichen
Wohngebieten nicht nur die landwirtschaftliche Tierhaltung zuléassig, sondern auch die
private, also bspw. auch in Ergdnzung zum Wohnen die Haltung eines Pferdes. Dadurch
wird einmal mehr deutlich, dass in den dérflichen Wohngebieten mit dorftypischen Ge-
ruchsimmissionen zu rechnen ist.
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Auf Seiten der Geruchsquelle wurde in der Urfassung der Planung nicht nur der seiner-
zeitige Tierbestand, sondern die durch den Landwirt angegebene Erweiterungskapazitat
im Gutachten gerechnet und den Festsetzungen der Baugebiete sowie den durch Bau-
grenzen eingegrenzten Bereichen der Hauptnutzungen zugrunde gelegt. Diese Erwei-
terungskapagzitat wurde durch den Landwirt noch nicht in Anspruch genommen. Sie steht
ihm nach wie vor fur eine Weiterentwicklung seines Betriebes zur Verfligung. Im Ubrigen
ist die vorliegende Planung das Ergebnis eines gerichtlichen Mediationsverfahrens zwi-
schen eben diesem Landwirt und der Gemeinde. Da er dem Ergebnis zugestimmt hat,
muss davon ausgegangen werden, dass er seine Interessen im zufriedenstellenden
Umfang als gewahrt betrachtet.

- Das Niedersachsische Landvolk und ein Grundstiickseigentiimer, dessen Grundsttick
an den vorliegend Uberplanten Geltungsbereich angrenzt, befirchten, dass durch
die Versiegelungen der Bebauung im Geltungsbereich der vorliegenden Planung
die niedriger liegenden, westlich angrenzenden Gebiete, starker von Hochwasser
bedroht sein kénnen und es deshalb zu Uberschwemmungen bis in die Gebaude
hinein kommen kann.

Eine Ableitung gesammelten Niederschlagswassers auf fremde Flurstiicke ist nach
dem (Bundes-) Wasserhaushaltsgesetzt in Verbindung mit dem Niedersachsischen
Wassergesetz unzulassig. Daher wird fur die Ruckhaltung von im Geltungsbereich der
vorliegenden Planung anfallenden gesammelten Niederschlagswassers eine Flache
fur die Anlage eines Regenwasserriickhaltebeckens festgesetzt. Die Dimensionierung
folgt den normativen Vorgaben, die Errichtung hat nach den anerkannten Regeln der
Technik zu erfolgen. Der Forderung der Stellungnahme nach angemessenen Maf3nah-
men zur Niederschlagswasserhaltung wird daher bertcksichtigt, zum Schutz der nahen
Anwohner, der Anwohner der Ableitungsgewasser und auch der zukiinftigen Anwohner
im Geltungsbereich.

- Eine Person bittet um Nachbesserung der Immissionsschutz-Gutachten

Es werden in der Planung zwei Immissionsschutzgutachten genutzt: eines zu den Ge-
ruchsimmissionen, eines zum Schallschutz.

Das Geruchsgutachten wurde 2018 im Rahmen der Aufstellung der Urfassung der vor-
liegenden Planung erstellt. Aufgrund des Alters des Gutachtens kann nicht von einer
Unanwendbarkeit des Gutachtens ausgegangen, da sich am gesetzlichen und norma-
tiven Rahmen keine Anderungen ergeben haben. Das Gutachten hat als malRgebliche
Quellen die im studwestlichen Geltungsbereich, in der vorliegenden Planung im Aufhe-
bungsbereich, liegende landwirtschaftliche Hofstelle mit Tierhaltung sowie als maf3gebli-
che immissionsempfindliche Nutzung das Wohnen benannt. Um dem Tierhaltungsbetrieb
eine wirtschaftliche Entwicklung durch Ausweitung des Tierbestands zu ermdglichen,
wurde ein durch den Landwirt angegebener, zukiinftig beabsichtigter Tierbestand in
die Geruchsimmissionsprognoserechnung eingestellt. Die Erhéhung des Tierbestands
wurde noch nicht in Anspruch genommen. Die festgesetzte Lage der Baugrenzen folgt
den gutachterlichen Empfehlungen zum Abstand zwischen den Geruchsquellen und
dem schutzwirdigen Wohnen, fiir eine auskdmmliche und vertragliche Nachbarschaft
von Tierhaltung und Wohnnutzung.

Das im Rahmen der Aufstellung der Urfassung des Bebauungsplans "Uhlenbusch” er-
stellte Schallgutachten vom 25.06.2018 hat als maf3gebliche Schallquellen den Verkehrs-
larm der A 2, den Tierpark Essehof mit der eigentlichen Parkflache stdlich der StralRe
"Am Tierpark" und mit den nach den Festsetzungen der 1. Anderung und Teilaufhebung
des Bebauungsplans "Tierpark Essehof" zulassigen Stellpléatzen, das Dorfgemeinschafts-
haus und die Feuerwehr mitsamt den Stellplatzen, die landwirtschaftliche Hofstelle mit
Tierhaltung "Am Tierpark 1" sowie einen Altglascontainer auf der Stidseite der Stral3e
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9.0

"Am Tierpark" beriicksichtigt. An dieser Situation der Schallquellen hat sich (planungs-
rechtlich) nichts geandert, weshalb es nach wie vor auch den Festsetzungen der vor-
liegenden Planung zugrunde gelegt werden kann.

Es war in der Ortschaft Essehof die Frage aufgetaucht, ob im Schallgutachten die zu-
lassigen Stellplatze des Tierpark Essehof mit einer den Nutzungsmaglichkeiten entspre-
chenden Pkw-Anzahl in die Berechnung eingegangenen sind. Es wurden berlcksichtigt:
150 Pkw-Einstellplatze im Bereich der festgesetzten Stellplatzflache der 1. Anderung und
Teilaufhebung des Bebauungsplans "Tierpark Essehof" sowie 25 Pkw-Platze sidlich der
Stral3e "Am Tierpark". Die einzelnen Pkw-Stellflachen sind nicht markiert, weshalb sich
nutzungsabhéngig unterschiedliche Belegungsdichten ergeben konnen. Die Gemeinde
hat den Schallgutachter daher prifen lassen, welche Auswirkungen Belegungen der beiden
Stellplatze von 250 bzw. 50 Pkw haben und ob auch eine Erweiterung der Stellplatzflache
nach Norden als planungsrechtliche Perspektive realisierbar wére. Die Tierpark- und damit
die Stellplatznutzung findet regelmaRig nur in der schalltechnisch relevanten Tagzeit von
06:00 bis 22:00 Uhr statt. Der in Bezug auf Gerauschimmissionen fiir die Einhaltung der
allgemeinen Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse relevante
Orientierungswert in Dorfgebieten (Planung des Bebauungsplans "Uhlenbusch™) oder
auch in ddrflichen Wohngebieten (vorliegende Planung) betragt 60 dB(A) in der Tagzeit.

Die Prognose des Schallgutachten 2018 hat Gerduschimmissionen von bis zu 54 dB(A)
und in der aktuellen Berechnung mit deutlich héherer Belegungsdichte in den zuléssigen
Stellplatzflachen von bis zu 55 dB(A) ergeben, beide Berechnungen zur Tagzeit. Der Ge-
rduschimmissionswert bei erhdhter Belegungsdichte liegt nur um 1 dB(A) tber dem Wert
des Schallgutachten 2018. Dieser Pegelunterschied ist nicht horbar. Beide Immissions-
werte liegen markant unter dem Orientierungswert. Die Anwendbarkeit des Gutachtens
ist damit bestatigt. Die auf Grundlage des Gutachtens getroffenen Festsetzungen der vor-
liegenden Planung sind dadurch begriindet zur Sicherstellung der allgemeinen Anforde-
rungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den dorflichen Wohngebieten.

Bei einer denkbaren Erweiterung der Stellplatzflache nach Nordosten um einen 20 m
breiten Streifen ergeben sich Gerduschimmissionen im angrenzenden dorflichen
Wohngebiet von bis zu 56 dB(A) (Tagzeit). Auch dieser Wert liegt deutlich unter dem
relevanten Orientierungswert von 60 dB(A).

Bodenordnende oder sonstige Manahmen,
far die der Bebauungsplan die Grundlage bildet

9.1

Vorkaufsrecht und besondere MalRnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

9.2

Die Gemeinde wird vor Umsetzung des Bebauungsplans Eigentiimerin der Grundflache
sein. Eine Sicherung des allgemeinen oder besonderen Vorkaufsrechts nach den 8§ 24
und 25 BauGB oder besondere MaRnahmen zur Ordnung von Grund und Boden sind
daher nicht notwendig.

Herstellen 6ffentlicher StraRen und Wege

Der Ausbau der im Plangebiet ausgewiesenen StrafRen und Wege ist durch einen Er-
schlieBungstrager vorgesehen. Die Gemeinde wird die StraRen dann Gibernehmen.
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10.0 Verfahrensvermerk

Die Begrindung mit Umweltbericht hat gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom ............... bis
ZUm ......oooenenen im Rathaus der Gemeinde Lehre 6ffentlich ausgelegen. Sie wurde in
der Sitzungam ............... durch den Rat der Gemeinde Lehre unter Beriicksichtigung
und Einschluss der Stellungnahmen zu den Bauleitplanverfahren und deren Behandlung
gebilligt.

Lehre,den .............cceeeeiiiennn.

(Burgermeister)
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Anlagen

Anlage 1: Externe AusgleichsmaRnahme zur 1. Anderung und Teilaufhebung
des Bebauungsplans "Uhlenbusch" mit értlicher Bauvorschrift:
ErsatzmalRBhahme "Am Grasstieg Sud" Beienrode

Anlage 2: Hohenplan

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung Braunschweig



Bebauungsplan "Uhlenbusch” mit drtlicher Bauvorschrift, 1. Anderung und Teilaufhebung Anlage 1 -1/4

Gemeinde Lehre, Ortschaft Essehof, Landkreis Helmstedt

Externe AusgleichsmaRnahme zur 1. Anderung und Teilaufhebung des
Bebauungsplans "Uhlenbusch" mit drtlicher Bauvorschrift:
Ersatzmalinahme des Bebauungsplans "Am Grasstieg Siud" Beienrode

Aus dem Umweltbericht zum Bebauungsplan "Am Grasstieg Sud" (Dipl.-Ing. Jean-Marie
Schmerber — Landschaftsarchitekt BDLA. Wolfenbuttel 09.2014) sowie der

Korrektur zum externen Ausgleich des Bebauungsplans "Am Grasstieg Sud" (Dr.-Ing
W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung GbR. 07.2019):

Als Ersatzmafinahme stehen die Flurstiicke 99/13 und 99/14, Flur 5, Gemarkung
Beienrode mit einer Gesamtgrof3e von 13.779 m2 zur Verfigung. Die Kompensations-
flache befindet sich ca. 2,1 km siiddstlich des Ortsausgangs Beienrode, grenzt 6stlich
direkt an einen Seitengraben der Schunterniederung und damit insgesamt an einen
wertvollen Bereich der Schunteraue an und wird zudem von einem weiteren Graben
durchflossen.

Die fur die Ersatzmaflinahme vorgesehenen Flurstiicke sind im Liegenschaftskataster
als landwirtschatftliche Flachen (Grinland) klassifiziert.

Die bisherige Grunlandnutzung ist in der Biotoptypkartierung des Landkreises Helm-
stedt (2011) dem Biotoptyp Intensivgriinland der Uberschwemmungsbereiche mit
Méahnutzung (GIA m) mit der Wertstufe Il (von allgemeiner bis geringer Bedeutung) zu-
zuordnen.

Die Flache befindet sich im Landschaftsschutzgebiet HE 13 "Mittlere Schunter”. Im
Landschaftsrahmenplan wird sie als Bereich eingestuft, der die Voraussetzung zur
Ausweisung als Naturschutzgebiet (NSG 35 "Schunterniederung zwischen Heiligendorf
und Beienrode") aufweist. Das NSG 35 wurde bisher (bis 08.2019) nicht festgesetzt.
Der Bereich ist ein weitgehend geschlossenes, Feucht- und Nassgriinlandgebiet von
besonderer Bedeutung, in dem folgende Mal3nahmen vorgeschlagen werden:

» Reduzierung/ Aufgabe der Nutzungen an Kleingewéassern
keine Wiederaufnahme der Grabenunterhaltung,

» extensive Nutzung der Grinlandbereiche,

P jahrliche Mahd der brachgefallenen Nasswiesen am Ostrand,

» jahrliche Mahd der Rohrichtflachen und Ruderalfluren,

» Umwandlung von Acker in Grinland,

» Vermeidung weiteren Geholzaufkommens, ggf. Entfernung einzelner Geholze.

Im Landschaftsplan der Gemeinde Lehre werden fiir diese Flache folgende Ziele vor-
geschlagen:

1) Malinahmenkonzept fir den gemeindlichen Aufgabenbereich —
Kommunaler Biotopverbund:
* Bereich zur Neuentwicklung von Biotopen in bisher intensiv genutzten
oder beeintrachtigten Bereichen.

2) Raumlich konkrete Maflinahmenvorschlage zu Vorhaben und Nutzungen im
Regelungsbereich anderer Behdrden und o6ffentlicher Stellen:
» vorhandene Ackerflachen mit Prioritdt der Umwandlung in Griinland,
* Erhaltung und Extensivierung der Grinlandnutzung.

Im regionalen Raumordnungsprogramm fir den GroRraum Braunschweig liegt die Er-
satzflache innerhalb von Vorranggebieten fir Natur und Landschaft sowie fur Erholung.
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Gebietsabgrenzung der
externen Ausgleichsflachen

Die Ausgleichsflachen befinden sich
etwa 2 km siiddstlich der Ortslage
Beienrode und 6stlich der K 1, wie
dargestellt.

9877 TN

A17/12 =

196/4

21114
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Kartengrundlage: Amtliche Liegenschaftskarte und Topographische Karte 1:25.000 (TK25)
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten des Landesamtes fiir
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen, © 2016 LGLN
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Nach der Korrektur zum externen Ausgleich des Bebauungsplans "Am Grasstieg Sud"
sind auf den beiden Grundstiicken der externen Kompensationsflache naturschutz-
fachliche Aufwertungen entsprechend der Neuentwicklung folgender Biotope zu entwi-
ckeln:

» Das Planungsziel fur das Flurstiick 99/13 ist die Entwicklung einer Sukzessions-
flache mit maRRgeblichem Bewuchs durch Schilf-Landréhricht (Biotoptyp-Code:
NRS; Wertstufe V (IV)). Die Malinahme hat eine Grundflache von rd. 6.162 mz2.

Der Bewuchs der Sukzessionsflache ist der natirlichen Sukzession zu tberlas-
sen. Zur Verhinderung der Verbuschung ist eine Mahd alle 3-4 Jahre zwischen
Oktober und Februar zulassig. Das Mahgut ist zu entfernen. Der Streifen entlang
der Ostlichen Grenze zum Flurstiick 211/14 eines namenlosen Grabens hin darf
entsprechend seiner technischen Funktion als Unterhaltungsstreifen des Ge-
wassers auf 5 m Breite von der Grabenoberkante gemessen bewirtschaftet wer-
den. Dieser Streifen muss im Bedarfsfall mit Raumgeréaten befahrbar sein.

Diese MalRhahme

+ Das Planungsziel fiir das Flurstiick 99/14 ist die Entwicklung der Flache als extensiv
genutzte Wiese mesophilen Grinlands magig feuchter Standorte (Biotoptyp-
Code: GMF; Wertstufe V (1V)). Die Malihahme hat eine Grundflache von rd.
6.933 m2.

Der Bewuchs des Flurstiicks ist als extensiv gepflegtes mesophiles Grinland
mit einschiriger Mahd zu unterhalten. Der Schnitt muss von innen nach auf3en
bzw. von einer zur anderen Seite erfolgen. Das Mahgut ist jeweils zu entfernen.
Die Streifen entlang der west- und nérdlichen Grenzen zum Flurstiick 211/14 hin
bzw. entlang der Ostlichen Grenze zum Flurstiick 211/15 hin, Grundstiicke mit
zwei namenlosen Graben, darf entsprechend ihrer technischen Funktion als Un-
terhaltungsstreifen der Gewasser auf 5 m Breite von der jeweiligen Grabenober-
kante gemessen bewirtschaftet werden. Diese Streifen missen im Bedarfsfall
mit RAumgeraten befahrbar sein.

* Eine direkte oder indirekte Standortentwasserung, der Einsatz von Pflanzenschutz-
mitteln, der Umbruch sowie die Diingung der beiden Flurstiicke sind unzulassig.

Bewertung:

Die Flachen hatten vom Ursprungszustand her betrachtet ein grol3es naturschutzfachli-
ches Aufwertungspotential. Sie befinden sich in einem Bereich, der fur den Naturschutz
von besonderer Bedeutung ist und erfahren mit der Entwicklung von mesophilem Grin-
land, Ruderalflur bzw. von Schilflandrohricht-Flachen eine zusatzliche Aufwertung. Die
Entwicklung der Mal3nahmen an dieser Stelle schafft einen vielfaltigen Lebensraum fur
Pflanzen und Tiere, insbesondere die Voraussetzung fur Bruthabitate flir Wiesenvogel
sowie eine Pufferzone zwischen den wertvollen Flachen der Schunteraue und der Kreis-
stral3e K 1.

Die Ermittlung und Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft
erfolgt, wie bereits erwéhnt, unter Verwendung des sogenannten "Breuer-Modells"
bzw. "NLO-Modells". Laut Feststellung des Umweltberichts zum Bebauungsplan "Am
Grasstieg Sud" war die Entwicklungsflache im Ausgangszustand als Intensivgriinland
mit Mahnutzung in Gebrauch (Biotoptyp-Code: GIA). Sie hatte die Wertstufe Il . Die
Grundflache des Flurstiicks 99/13 betragt rd. 6.846 m? und des Flurstiucks 99/14 rd.
6.933 m2, zusammen rd. 13.779 m2. Nach Durchfihrung der Malinahmen haben die
neuen Biotoptypen jeweils die Wertstufe V, siehe folgende Tabelle:
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Biotoptyp Wertstufe Betroffene | Wertpunkte-
vorher = nachher (Code) vorher nachher | Flache [m?] differenz
99/13: Intensivgrunland (GIA)

- Sukzession mit Entwicklung des Il \% 6.846 +3

Schilf-Landrohrichts (NRS)

99/14: Intensivgrinland (GIA)
- mesophiles Grinland (GMF)

I \% 6.933 +3

Flachensumme (99/13 & 99/14) 13.779

Zuordnung:

Durch die EntwicklungsmalRnahmen entsteht mit den beiden externen Ausgleichsflachen
ein Ausgleichspotenzial von 13.779 mz?, die verschiedenen Eingriffen zugeordnet werden
kénnen und daher entsprechend bedarfsweise umgesetzt werden.

Durch die geanderten Flachen und Entwicklungsziele der externen AusgleichsmalRnahme
auf den Flurstiicken 99/13 und 99/14 ergibt sich ein Ausgleichspotenzial, dass aufgrund
seiner Gro3e mehreren Planungen zugeordnet werden kann. Das Ausgleichspotenzial
DEIFAGE ..o 13.779 mz2,

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans "Am Grasstieg Sud" kommt es in dessen
Geltungsbereich zu Beeintrachtigungen der Schutzgiter des Naturhaushalts. Im Ender-
gebnis betragt der Kompensationsbedarf, der durch Selbstverpflichtung der Gemeinde
extern ausgeglichen werden muss % .............cccce e 6.891 m2.

Nach Abzug des Kompensationsbedarfs des Bebauungsplans "Am Grasstieg Sud" ver-
bleibt auf den externen Ausgleichsflachen (Flurstiicke 99/13 und 99/14) ein bisher nicht

genutztes Ausgleichspotenzial von ........cccccooeeevivviiiinnnnnn. 6.888 m?,

dass durch weitere Bebauungsplane den dortigen Ausgleichsbedarfen zugeordnet werden
kann.

Abrechnung:

Ausgleichspotenzial "Am Grasstieg Sud" und Eingriffsdefizite aus den Bebauungsplanen
"Uhlenbusch" (Urfassung) und
"Uhlenbusch", 1. Anderung und Teilaufhebung:

Flache Anteil Flachen-
[m2] Ausgleichs- wert
flache

'Freies' externes Ausgleichspotenzial "Am Grasstieg Sud" 6.888 49,99 % 1,72
Kompensationsbedarf "Uhlenbusch” (Urfassung) [-] 5.286 38,36 % [[] 1,32
Kompensationsbedarf "Uhlenbusch”, 1. And. & Teilauthebung [[] 1.123 8,15 % [[] 0,14

Rest: 'Freies' externes Ausgleichspotenzial "Am Grasstieg Sud" = 479 3,48 % = 0,26
* Schmerber, Dipl.-Ing. Jean-Marie (Verfasser): Umweltbericht zum Bebauungsplan "Am Grasstieg Sud".

Wolfenbittel 09.2014. S. 50 (Kap. 7.1.8.2 — Ersatzmafnahmen zur Kompensation verbleibender
erheblicher Beeintrachtigungen).
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