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1 Allgemeines

1.1 Anlass

Das im Januar 2015 vom Rat beschlossene Wohnraumversorgungskonzept sowie
das integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) fur Lehrte (Ratsbeschluss:
18.11.2015) machen deutlich, dass ein hoher Neubaubedarf an Wohneinheiten im
Stadtgebiet von Lehrte besteht. Dies bedeutet eine gro3e Steigerung der Bautatig-
keit in Lehrte gegenuber den letzten Jahren. Das Wohnraumversorgungskonzept
macht dariber hinaus auch deutlich, dass insbesondere in der Wohnraumversor-
gung fur einkommensschwache Haushalte in den kommenden Jahren Handlungs-
bedarf besteht. Neben einer allgemeinen Verknappung der Wohnraumversorgung
auf dem freien Wohnungsmarkt wird der Gesamtbestand an gefdrderten Wohnun-
gen bis 2026 aufgrund der auslaufenden Mietpreis- und Belegungsbindungen auf
rund ein Viertel zuriickgehen. Hierbei sind die Herausforderungen zur Unterbringung
einer groRen Anzahl von Flichtlingen und Asylbegehrenden noch nicht eingeflossen.
Abzuleiten ist ein akuter Handlungsbedarf, um auch in den Ortsteilen mdglichst
schnell bezahlbaren (Miet-) Wohnraum zur Verfligung stellen zu kénnen.

Die Stadt Lehrte hat im Jahr 2014 ein Baulliickenkataster aufgestellt um die Innen-
entwicklung zu forcieren. Dies wird weiterhin betrieben, kann aber bei weitem nicht
die erforderliche Wohnungsanzahl und Qualitat erbringen. Das Potenzial an verflig-
baren Baullcken, die das Baullickenkataster ermittelt hat, ist in Arpke wie auch in
der Kernstadt und den anderen Ortsteilen von Lehrte momentan ausgeschopft. Wei-
tere Innenentwicklungspotenziale stehen derzeit ebenfalls nicht zur Verfigung, so-
dass es erforderlich ist, weiteres Wohnbauland auszuweisen.

1.2  Ziel und Zweck der Planung

Innerhalb der Stadt Lehrte besteht wie oben ausgefiihrt ein dringender Bedarf an
Wohnraum.

Mit dem integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) hat sich die Stadt Lehrte Ziele
und Kriterien zur Weiterentwicklung des ,Wohnstandortes Lehrte” gesetzt. In allen
Ortsteilen soll ein angemessenes und vielfaltiges Wohnungsangebot sichergestellt
werden, um die Wohnbedarfe, die sich aus der Eigenentwicklung und dem Zuzug
ergeben, zu decken. Hierbei gilt der Grundsatz der Innen- vor AulRenentwicklung.
Vorrangig soll flachensparender Neubau in integrierten Lagen entstehen, wobei der
Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung auf der Kernstadt liegt. Dariiber hinaus soll
eine soziale Wohnraumversorgung fir Haushalte mit Versorgungsschwierigkeiten
am freien Markt in allen Ortsteilen und auch in gut integrierten Lagen vorhanden sein
(s. ISEK, Kapitel 4.3, Seite 71 ff.).

Als Entscheidungshilfe bei der Bewertung von Flachen hinsichtlich der Eignung als
Wohnbauentwicklungsflache wurden im Rahmen der Erarbeitung des ISEK fachlich
fundierte Kriterien entwickelt. Hiernach sind insgesamt 45 Wohnbaupotenzialflachen
im gesamten Stadtgebiet bewertet worden und mit einer Empfehlung zur Weiterver-
folgung der Wohnbauentwicklung versehen worden.
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Das ISEK unterteilt in folgende drei Kategorien (s. ISEK, Seite 74):
e Bevorzugte Entwicklung bei Flachenverfigbarkeit und keinen weiteren Restrik-
tionen (grun)
e Entwicklung nur nach Einzelfallprifung (blau)
¢ Keine Entwicklung empfohlen (orange)

Das Plangebiet ,Im See“ in Arpke wird im ISEK hinsichtlich seiner Lagebewertung

als besonders geeignet einschatzt und ist im Hinblick auf Zuschnitt, Gr63e und Er-
schlieBung dartiber hinaus geeignet, in Teilen auch Geschosswohnungsbau anzu-

bieten.

Abb. 1: Auszug aus dem integrierten Stadtentwicklungskonzept ISEK zur Gesamtbewertung der
Wohnbauflachenpotenziale — Ortsteil Arpke

Der Bebauungsplan wird mit dem Ziel aufgestellt, ein allgemeines Wohngebiet aus-
zuweisen, um den Neubaubedarf an Wohneinheiten und die allgemeine Nachfrage
nach Bauland zu decken. Hierbei soll eine angemessene Mischung aus Einzel-,
Doppel- und Reihenhéusern sowie Geschosswohnungsbau angestrebt werden, auch
um ein Angebot fur einkommensschwache Haushalte schaffen zu kénnen.

Durch die Einhaltung einer Abstandsflache und die stadtebauliche Anordnung der
verschiedenen Bebauungstypen innerhalb des Baugebiets sollen die Auswirkungen
der im Norden verlaufenden Schnellbahnstrecke Hannover- Wolfsburg-Berlin mini-
miert werden.
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Das Baugebiet erhalt eine verkehrliche Anbindung von Westen Uber die Stral3e ,Im
See”“ und von Osten Uber die Strale ,Zum Grafhorn®. Im Inneren dient eine vernetzte
ringférmige Erschliel3ung der verkehrlichen Erschliel3ung der Baugrundstulicke.

Innerhalb des Baugebiets sollen die Voraussetzungen zur moglichen Realisierung
einer Kindertagesstatte gegeben sein, auch um den Bedarf bzw. die rechtlichen Vor-
gaben bezuglich der Versorgung von Kleinkindern unter drei Jahren (,Krippe®) inner-
halb des Stadtgebietes zu gewahrleisten.

Im Norden des Plangebiets ist ein ca. 60 m breiter Grinstreifen als Abstandsflache
zur der im Norden verlaufenden Bahnlinie vorgesehen. Innerhalb dieser Flache sol-
len eine zentrale Versickerungsanlage, Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft fu3laufige Wegeverbindungen
sowie optional ein bepflanzter Wall angeordnet werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll auch das Ziel verfolgt werden, den An-
forderungen an den Klimaschutz gem. 8§ 1 Absatz 5 Satz 2 BauGB gerecht zu wer-
den, indem im Baugebiet die stadtebaulichen Voraussetzungen geschaffen werden,
die die Nutzung von Solarenergie sowie die Realisierung 6kologischer und energe-
tisch optimierter Bauweisen im besonderen Mal3e begunstigen. Folgende Kriterien
finden hierbei insbesondere Eingang in die Planung:

e Optimierte Ausrichtung der Gebaude

e Vermeidung von Verschattung durch Nachbarbebauung und Bewuchs

o Kompaktheit der Gebaude

Der Bebauungsplan ist notwendig, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die geplante bauliche Nutzung und die Herstellung der ErschlieBungsanlagen zu
schaffen. Die bisher nicht bebauten Flachen liegen im Aul3enbereich. Die geplante
bauliche Nutzung kann nach den Vorschriften Uber das Bauen im AulRenbereich (§
35 BauGB) nicht zugelassen werden. Aus Sicht der Stadt Lehrte ist eine zielgerichte-
te Steuerung der Entwicklung erforderlich, um die erlauterten Ziele und den Zweck
der Planung realisieren zu kdnnen.

Die frihzeitigen Beteiligungsverfahren gem. 88 3 (1) und 4 (1) BauGB sind auf der
Grundlage von zwei Varianten des stadtebaulichen Entwurfes durchgefiihrt worden.
Die Planungsalternativen unterscheiden sich im Wesentlichen in Bezug auf den
Standort der Potenzialflache einer Kindertagesstatte. In der Variante 1 befindet sich
die Potenzialflache Kita im Osten im Bereich der Strale ,Zum Grafhorn®. Die Varian-
te 2 verortet die Kita im Westen des Plangebietes an der StralRe ,Im See®. Hierdurch
unterscheiden sich ebenfalls der Verlauf der Erschliel3ungsstralen und der Zuschnitt
der Bauflachen geringflgig. Der Entwurf des Bebauungsplans nebst stadtebauli-
chem Entwurf ist auch unter Bericksichtigung der Ergebnisse der Stellungnahmen
der frihzeitigen Beteiligungsverfahren hieraus weiterentwickelt worden.
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1.3 Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 03/21 ,Im See® in Arpke

hat eine GroRe von ca. 7,1 ha. Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke in der

Gemarkung Arpke:

e das Flurstick 94/35 der Flur 3

e einen Teilbereich des StralRenflurstiicks 666/5 der Flur 3 (StralRenverkehrsflache
,Im See"),

e sowie einen Teilbereich des StralRenflurstiicks 781/674 (StralRenverkehrsflache
,Zum Grafhorn) der Flur 3.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch die Schnellbahntrasse Hannover — Wolfsburg
— Berlin

im Osten: durch die Mittelachse der Stral3e ,Zum Grafhorn®

im Suden: durch die nordlichen Flurstiicksgrenzen der Grund-

stiicke Braunsberger StraRe 17/17A-32
im Westen: durch die Mittelachse der StralRe ,Im See”

Geltungsbereich:

Abb. 2: Geltungsberelch des Bebauungsplans 03/21, Im See“in Arpke
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1.4  Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Nach landesplanerischen Zielvorgaben gehort die Stadt Lehrte zum Ordnungsraum
Hannover.

Das Regionale Raumordnungsprogramm fir die Region Hannover (RROP) 2016 ist
am 10. August 2017 in Kraft getreten.

Im RROP besitzt die Stadt Lehrte die standortbezogene Festlegung eines Mittelzent-
rums, wobei die (Kern-)Stadt Lehrte als ,Zentrales Siedlungsgebiet® festgesetzt ist.
(Kap. 2.2 04)

Entwicklung l&ndlich strukturierter Siedlungen

Die landlich strukturierten Siedlungen ohne zentral6rtliche Funktion sollen gemaf
RROP 2016 als Teil der gewachsenen Siedlungsstruktur gesichert und im Rahmen
des ortlichen Bedarfs entwickelt werden. (RROP, Kap. 2.1.4, 01)

Der Ortsteil Arpke (im Verbund mit Immensen) ist im RROP 2016 als ,landlich struk-
turierte Siedlung mit der Ergdnzungsfunktion Wohnen* festgelegt. In den ,landlich
strukturieren Siedlungen mit Ergadnzungsfunktion Wohnen® ist eine Siedlungsent-
wicklung Uber die Eigenentwicklung hinaus mdglich. Der Umfang der Siedlungsfla-
chenerweiterung ist mit der Tragfahigkeit der ortlichen infrastrukturellen Grundver-
sorgungseinrichtungen (Kindertagesstatten, Grundschulen, Senioreneinrichtungen
etc.) abzugleichen und darf nicht die Entwicklung der Siedlungsschwerpunkte beein-
trachtigen. (RROP, Kap. 2.1.4, 02)

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 03/21 ,Im See“ in Arpke entspricht somit
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

1.5 Flachennutzungsplan

Im Rahmen der Flachennutzungsplan-Neuaufstellung sind Entwicklungsflachen fir
Wohnen vorrangig innerortlich bzw. an gewachsenen Ortsrandern zur Auswahl ge-
kommen, um an bestehende Infrastrukturen anzubinden und eine Zersiedelung der
Landschaft zu verhindern.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (Neuaufstellung des Flachennutzungs-
plans der Stadt Lehrte, Rechtswirksam: 13.09.2007) der Stadt Lehrte stellt fir das
Plangebiet ,Wohnbauflachen (W)“ dar.

Sudlich der Bahntrasse im Norden des Plangebietes stellt der Flachennutzungsplan
eine Grunflache dar. Diese findet sich im Bebauungsplan in Form einer ca. 60 m
breiten Grunflache, die Mal3nhahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft sowie eine Flache fur die Wasserwirtschaft beinhaltet, wieder.

Die Entwicklung des Bebauungsplanes Nr. 03/21 ,Im See® aus dem Flachennut-
zungsplan gemal 8 8 BauGB ist gewahrleistet.
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s

A'bb_. 3: Ausi.ug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Lehrte

1.6 Bestehendes Baurecht: rechtskraftige Bebauungsplane

Fur die angrenzende Wohnbebauung im Westen (Stral3e Im See) und Siuden (nérd-
liche Bebauung der Braunsberger Stral3e) bestehen keine Bebauungsplane. Die
planungsrechtliche Zulassigkeit ergibt sich gemaR § 34 BauGB.

Sudlich der Braunsberger Stral3e befindet sich der Bebauungsplan Nr. 03/01A
~>eemorgen” (Rechtskraft: 10.05.1979), der ein allgemeines Wohngebiet festsetzt.
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2 Rahmenbedingungen

2.1 Lageim Gemeindegebiet, Topographie, Infrastruktur

Das Mittelzentrum Lehrte bietet eine umfangreiche infrastrukturelle Ausstattung und
ist verkehrlich durch Schiene und Stral3e hervorragend an das Oberzentrum Hanno-
ver angebunden. Lehrte hat eine Gesamteinwohnerzahl von 44.568 Einwohner
(Stand: 31.12.2016).

Der Ortsteil Arpke mit gut 2.900 Einwohnern liegt im Nordosten des Stadtgebiets von
Lehrte und verfligt Giber eine gute Ausstattung an Infrastruktureinrichtungen. Im Orts-
teil befindet sich eine Grundschule und mehrere Kindertagesstatten, Sportanlagen,
ein Freibad (Waldbad), eine Verwaltungsnebenstelle sowie eine gute Ausstattung an
Einzelhandelsgeschaften fiur den taglichen Bedarf. Weiterfiihrende Schulen befinden
sich im Ortsteil Hamelerwald in ca. 5 km Entfernung sowie in der Kernstadt (ca. 12
km). Sudlich des Ortsteils in der Gemarkung Arpke befindet sich auf dem Standort
einer ehemaligen Ziegelei ein kleines Gewerbegebiet.

Arpke besitzt einen schienengebundenen Haltepunkt (Bahnhof Immensen-Arpke) mit
direkter Anbindung nach Lehrte, Hannover und Wolfsburg. Durch die L 412, die im
Norden und Osten als Umgehungsstral3e um Arpke fuhrt, ist der Ortsteil sehr gut an
den Uberortlichen Verkehr angebunden.

Das Plangebiet befindet sich am nordéstlichen Ortsrand von Arpke. Im Studen und
Westen des Plangebiets schliel3t vorhandene Wohnbebauung an, die Uberwiegend
durch Einfamilienhduser gepragt ist. Im Osten befinden sich landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen. Im Bereich der hier angrenzenden Stral’e ,Zum Grafhorn® befindet
sich ein einzeln stehendes Wohnhaus.

Im Norden des Plangebietes verlauft direkt angrenzend die Schnellbahnstrecke
Hannover — Wolfsburg — Berlin. Eine Larmschutzwand mit einer Hohe von 2 m ist
vorhanden. Zur Landesstral3e L 412, die als UmgehungsstralRe im Norden und Os-
ten um die Ortslage Arpke fuhrt, betragt der Abstand zur nordlichen und 6stlichen
Grenze des Planbereichs ca. 200 m.

Das Plangebiet weist ein geringes Gefalle in nordwestliche Richtung auf. Gemalf der
Deutschen Grundkarte 1:5.000 liegt der hochste Punkt mit 64,5 m im Bereich der
Stral3e ,Zum Grafhorn“ und der niedrigste Punkt im nordwestlichen Bereich mit ca.
63,5.

Derzeit wird das Plangebiet landwirtschaftlich genutzt.

11
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e
Kita, Schule,
Sportanlagen

Abb. 4: Luftildon rpke

2.2 Priafung von Planungsalternativen und Innenentwicklungspotenzialen/
Begrindung der Standortwahl

Die Prufung von Planungsalternativen zur Auswahl des Baugebiets in Arpke ist er-
folgt. Die Potenzialflachen und deren Eignung basieren dabei auf den Aussagen und
Empfehlungen des integrierten Stadtentwicklungskonzepts (ISEK) (s. Abb. 1, Seite 6
der Begrindung).

Die gepruften Wohnbauentwicklungspotenziale unterlagen des Weiteren folgenden
Aspekten:
e Eignung im Hinblick auf die Realisierung von Geschosswohnungsbau (Groéf3e,
Zuschnitt, Erschlie3ung)
e Verfugbarkeit zur kurzfristigen Umsetzung als Wohnbauland

12
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Nr. | Potenzialflache Nr. Bewertung Darstel- Integrier- | GroRein | Sachstand
in in ISEK lung te Lage ha
ISEK FNP
1. | Zum  Grafhorn/ 17 bevorzugte w ja 1,2 Immissionen durch an-
Kolberger Straf3e Entwicklung grenzende Landwirt-
schaft
Keine Rahmenbedin-
gungen fir Geschoss-
wohnungsbau
2. Gansekamp 18 bevorzugte M ja 1,4 Immissionen durch an-
Entwicklung grenzende Landwirt-
schaft
Keine Flachenverflgbar-
keit
3. HauptstralRe 19 Einzelfall- w ja 0,7 Entwicklung nur nach
(Nasser Kamp) prifung Einzelfallprifung  emp-
fohlen Keine Rahmen-
bedingungen fur Ge-
schosswohnungsbau
4. | Am Hainhop 33 Einzelfall- Grunfla- ja 11 Entwicklung nur nach
prifung che Einzelfallprifung  emp-
fohlen
Derzeit keine Flachen-
verfugbarkeit
Waldabstand  ist zu
beachten
5. | Am Alten Fried- 30 Einzelfall- w nein 34 Entwicklung nur nach
hof prifung Einzelfallprifung  emp-
fohlen
Keine Flachenverfugbar-
keit
6. | Wehrbusch 32 Keine Ent- Grunfla- nein 2,3 Ratsbeschluss vom
wicklung che 07.12.2016: keine Ent-
wicklung als Wohnbau-
flache
7. Im Hundeholz 34 Keine Ent- Grunfla- nein 0,8 Ratsbeschluss vom
wicklung che 07.12.2016: keine Ent-
wicklung als Wohnbau-
flache

Abb. 5: Tabellarische Ubersicht: Priifung der Planungsalternativen

Aufgrund der vorhandenen r&umlichen Rahmenbedingungen des Ortsteils Arpke
kommen keine Alternativstandorte fur die Entwicklung eines Baugebiets in Frage.
Raumliche Einschrankungen der Siedlungsentwicklung in Arpke ergeben sich im
Norden durch die Lage des Ortsteils an der Bahntrasse, im Osten durch die Landes-
stral3e L 412 als Ortsumgehung sowie die vorhandenen Windenergieanlagen und im
Westen bzw. Studwesten durch die direkt an die Bebauung grenzenden Waldflachen
sowie des Landschaftsschutzgebietes ,Gelbe Riede*.

2.2.1 Begrindung der Standortwahl

Im Ortsteil Arpke sind 6ffentliche Infrastruktureinrichtungen wie Kita und Grundschu-
le sowie Versorgungseinrichtungen fur Guter des taglichen Bedarfs aber auch Sport-
anlagen und Naherholungsziele vorhanden. Arpke besitzt einen schienengebunde-
nen Haltepunkt (Bahnhof Immensen-Arpke) mit direkter Anbindungen nach Lehrte,
Hannover und Wolfsburg.

Das Plangebiet wird im Studen und Westen von vorhandener Bebauung begrenzt,
sodass sich die geplante Bebauung trotz der Lage am Ortsrand gut in das Sied-

13
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lungsgefuige einfugt. Die verkehrliche ErschlieBung kann Uber das vorhandene Stra-
Rennetz von zwei Seiten erfolgen. Die Anbindung des Baugebiets an den OPNV ist
durch den Bahnhof Immensen-Arpke sowie Uber die Haltestelle ,Arpke Schwub-
lingser StralRe“ der Stadtverkehrslinien 946 (Dollbergen-Burgdorf) und 949 (Ha-
melerwald-Lehrte) gegeben.

Das Plangebiet ist im ISEK als Standort fir eine bevorzugte Entwicklung bewertet
worden und bietet aufgrund der Gro3e, Lage und des Zuschnitts die Mdglichkeiten
einer gemischten Bebauungsstruktur aus Einfamilien-, Doppel-, Reihen- und Mehr-
familienh&usern.

2.2.2 Planungsalternativen

Die fruhzeitigen Beteiligungsverfahren gem. 88 3 (1) und 4 (1) BauGB sind auf der
Grundlage von zwei Varianten des stadtebaulichen Entwurfes durchgefuhrt worden.
Die Planungsalternativen unterscheiden sich im Wesentlichen in Bezug auf den
Standort der Potenzialflache einer Kindertagesstatte. In der Variante 1 befindet sich
die Potenzialflache Kita im Osten im Bereich der Strae ,Zum Grafhorn®. Die Varian-
te 2 verortet die Kita im Westen des Plangebietes an der Stral3e ,Im See". Hierdurch
unterscheiden sich ebenfalls der Verlauf der ErschlielBungsstralen und der Zuschnitt
der Bauflachen geringfugig.

Abb. 7: VorénﬁNurf Variaﬁte 2
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Der Entwurf des Bebauungsplans nebst stadtebaulichem Entwurf ist auch unter Be-
ricksichtigung der Ergebnisse der Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligungsver-
fahren hieraus weiterentwickelt worden.

Die Standortanforderungen fir die Kindertagesstatte sehen eine enge Anknupfung
der Kita auch an die vorhandenen Wohngebiete des Ortsteils Arpke vor. Insbeson-
dere eine gute ful3- und radlaufige Erreichbarkeit ist zu gewahrleisten. Aus diesem
Grund eignet sich der Standort im Bereich der Strafl3e im See (Variante 2) besser als
ein Standort in Randlage von Arpke (Variante 1). Mit der Schaffung einer Ful3- und
Radwegeverbindung zwischen der Stralle ,Im See” und der Stral’e ,Krummer Kamp*
wird dies zudem geférdert. Mit dem Kitastandort am Ortsrand im Bereich der Stral3e
,LZum Grafhorn® ist zu beflirchten, dass es zu einem hoheren KFZ-
Verkehrsaufkommen durch Hol- und Bringfahrten kommt, die zu einer Mehrbelas-
tung der vorhandenen Wohngebiete fiihren kann. Diese Mehrbelastung ist durch den
Standort im Bereich der Strale ,Im See” vermeidbar. Aus diesem Grund wurde die
Entwurfsvariante auf der Basis der Variante 2 fortgefthrt.

Auch im Hinblick auf die Planung der ErschlieBungsmafRnahmen (Kanalbau) eignet
sich die Variante 2 besser. Gleichwohl dient auch diese Variante durch den Verlauf
der ErschlielungsstralRen einer Verkehrsberuhigung innerhalb des Baugebiets.

2.3 Bodenbeschaffenheit, Altlasten

Eine Baugrunderkundung zur Beurteilung der Versickerungsfahigkeit der anstehen-
den Boden durch das Buro Dr.-Ing. Meihorst und Partner vom 11.01.2017" hat auf
der Grundlage von Sondierbohrungen folgende Bodenbeschaffenheit ergeben:

e Aufgrund der Vornutzung als landwirtschaftliche Nutzflache ist oberflachig Ackerboden
bis in Tiefen von rd. 0,30 m - rd. 0,40 m unter Geldnde vorhanden. Das mutterboden-
ahnliche Material setzt sich im Wesentlichen aus humosem, sandigen Schluff zusam-
men.

e Als gewachsener Boden zeigt sich bis in Tiefen von rd. 0,60 m - rd. 1,60 m unter OK
Gelande schluffige bis stark schluffige Fein- und Mittelsande mit z.T. schwach feinkie-
sigen Beimengungen und ortlich Grobsandanteilen.

e Im Bereich von drei Sondierungen im mittleren Bereich des Plangebiets wurden in tie-
feren Lagen feinsandiger Schluff erkundet.

e Bis in Tiefen von 4,8 — 5,0 m stehen ansonsten gewachsenen Sande vornehmlich als
Mittelsande bzw. Mittel- bis Grobsande mit jeweils unterschiedlichen Anteilen von Kies
und z.T geringen Beimengungen von Schluff an.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Bebauungsplanes liegen keine Erkenntnisse
Uber das Vorhandensein von Altlasten im Planbereich vor.

Im Rahmen der Baugrunderkundung und Baugrundbeurteilung wurde dariber hin-
aus in einer chemischen Untersuchung des humosen Oberbodens die Schadstoffbe-
lastung des Bodens geprift. Der Mutterboden / Ackerboden kann hinsichtlich der
Entsorgung bzw. einer evtl. Ruckverfiullung als unbedenklich eingestuft werden. Ort-
lich abweichende Verhéltnisse kdnnen aufgrund der punktuell erfolgten Probeent-
nahme nicht ausgeschlossen werden.

Bebauungsplan Nr. 03/21 "Im See" in Lehrte — Arpke: Geotechnischer Kurzbericht (Baugrunderkundung und Baugrundbeur-
teilung), Dr.-Ing. Meihorst und Partner vom 11.01.2017
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Die Luftbildauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes vom 30.10.2016 hat
ergeben, dass von einer Kampfmittelfreiheit ausgegangen werden kann.

2.4  Grundwasser

Nach Aussagen der Baugrunderkundung und Baugrundbeurteilung ist mit geringsten
Grundwasserflurabstanden von rd. 2,0 bis 2,5 m bezogen auf das derzeitige Gelan-
deniveau zu rechnen (entspricht ca. 62,0 mNN).

2.5 GrofRe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 7,1 ha. Die StraRenflurstiicke im Be-
reich der Stralden ,Im See” und ,Zum Grafhorn® befinden sich im Besitz der Stadt.
Die Ubrigen Flachen des Plangebiets befinden sich derzeit im Privatbesitz. Der Er-
werb der Flachen durch die Stadt wird durch vorliegende, notarielle Kaufangebote
gesichert.

2.6 Baulich genutzte Flachen, Freiflachen, Zustand von Natur und
Landschaft

Das Plangebiet ist frei von jeglicher Bebauung und wird derzeit landwirtschaftlich
genutzt. Das naturliche ackerbauliche Ertragspotenzial fir diese Flache ist mit der
Ertragspotenzialklasse ,sehr hoch® und in Teilen mit ,Mittel* bewertet.

Der Zustand von Natur und Landschaft sowie die Bedeutung der Flachen fir den

Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden im Umweltbericht als Teil B der Be-
grindung zum Bebauungsplan eingehend dargestellt.
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3

3.1

Stadtebauliche Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes

Stadtebauliche Konzeption

Folgende als stadtebauliche Zielsetzung formulierte Kriterien sowie erschlieRungs-
technische Rahmenbedingungen sind in den Entwurf eingeflossen:

Entwicklung eines Baugebiets mit gemischter Bebauungsstruktur aus Einfami-
lien-, Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhausern

Minimierung der Larmimmissionen der Bahnlinie durch eine Abstandszone,
angepassten Bebauungsstrukturen und Zonierung der Geschossigkeit sowie
Ausrichtung der Gebaude

GroR3zugige Abstandsflachen als Grunflache zur Bahnlinie im Norden mit der
Moglichkeit zur Unterbringung von MalRBnahmenflachen, Entwasserungsanla-
gen und fuBlaufigen Wegeverbindungen

Optional kann die Anlage eines Walls am sudlichen Rand der Grinflache er-
folgen

Potenzialflache zur moglichen Realisierung einer Kita / Krippe im Westen des
Baugebiets

Verkehrliche ErschlieBung des Baugebiets von zwei Seiten Uber die StralRe
,Im See® und ,Zum Grafhorn®

Durchgéngige vernetzte ringférmige ErschlieBungsstra’e im Inneren des
Baugebiets, Verlauf der Planstra3e(n) mit verkehrsberuhigender Wirkung
Schaffung einer Ful3- und Radwegeverbindung zwischen Baugebiet, Spiel-
platz ,Krummer Kamp® und Bahnhof

Realisierung energetisch optimierter Wohngeb&ude durch maoglichst optimale
Orientierung der Gebaude, Vermeidung von Verschattung und Kompaktheit
der Gebaude

Gebrauchsfahige Grundsttickszuschnitte

Versickerung des Oberflachenwassers von 6ffentlichen und privaten Flachen
durch zentrale Versickerungsanlage in der Griinzone im Norden

Einbindung des Baugebiets in die Landschaft durch Erhalt bzw. Anlage von
Baumreihen im Osten und Westen

Ausbildung von einheitlichen Gestaltungsmerkmalen

Im Baugebiet sollen die stadtebaulichen Voraussetzungen geschaffen werden, die
die Nutzung von Solarenergie sowie die Realisierung 6kologischer und energetisch
optimierter Bauweisen im besonderen Male beginstigen. Da die Hohenentwicklung
der Gebéaude, die Stellung der baulichen Anlagen untereinander und ihre durch
Uberbaubare Grundsticksflachen bestimmte Lage zueinander sowie Pflanzgebote
den potenziellen Energiegewinn durch aktive und insbesondere passive Nutzung der
Sonnenenergie beeinflussen, finden folgende Kriterien Eingang in die Planung:

Optimierte Ausrichtung der Gebaude

Vermeidung von Verschattung durch Nachbarbebauung und Bewuchs

Kompaktheit der Geb&ude
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Der Entwurf charakterisiert sich wie folgt:

Kriterium

Entwurf

Grole Plangebiet

Ca.7,1ha

Stadtebaulicher Entwurf

¢ Entwicklung gemischter Bebauungsstrukturen (EFH, DH, RH und
MFH)

o Kompakte Bebauungsstrukturen im Norden zur Bahn durch Reihen-
hauser und Geschosswohnungsbau, Einzel- und Doppelhausbebau-
ung im Suden im Anschluss an die vorhandene Bebauung

¢ Rahmenbedingungen fir die Realisierung von energetisch optimierter
Bauweisen

¢ Verkehrliche Anbindung des Baugebiets im Westen an die StraRe Im
See und im Osten an die StraRe Zum Grafhorn

e Durchgangige Planstral’e mit vernetzter ringférmiger ErschlieBungs-
stral3e

¢ Potenzialflache fiir eine Kita / Krippe im Siden, alternativ Wohnbe-
bauung oder Bau eines Alten- und Pflegeheimes mdglich

¢ Abstandsflachen zur angrenzenden Bahnlinie im Norden als Mal3-
nahmenflachen, Unterbringung von Versickerungsanlage

Gebaudetypen / Zuschnitt
der Grundstiicke

e Grundstticke zwischen ca. 500 und 700 m?2

e Der stadtebauliche Entwurf sieht eine Durchmischung der Bebau-
ungstypen vor, in denen neben Einzel-, und Doppelhdusern auch
Hausgruppen (Reihenhduser) und Mehrfamilienh&user zugelassen
sind.

e Im Norden sind Reihenhauser und Mehrfamilienhduser angeordnet,
im sudlichen Bereich Einzel- und Doppelhauser

Anzahl Wohneinheiten

EFH / DH: ca. 40 WE

RH: ca. 16 WE

MFH: ca. 32-40 WE auf 4 Grundstiicken
insgesamt ca. 88-96 WE

Anteil WE in % EH + DHH /
RH / MFH

50/20/30

Standort Kita

¢ Anordnung im Westen im Bereich der StralRe ,Im See”

¢ ErschlieRung (6ffentliche Parkplatze) von Planstral3e im Baugebiet

¢ GrundstuicksgréRe: ca. 3.860 m2 fur eine drei-gruppige Kita mit Er-
weiterungsoption um eine weitere Gruppe

Energetische Optimierung
/ Solarenergienutzung

e Optimierte Ausrichtung der Baugrundstiicke

¢ Vermeidung von Verschattung durch Festsetzungen von Baugrenzen
und Geb&audehthen

e Kompaktheit der Gebaude zur Gewahrleistung eines glnstigeren
Heizenergiebedarfs durch Zulassigkeit von Doppel-, Reihen- und
Mehrfamilienhduser

Verkehrliche ErschlieBung

¢ Verkehrliche Anbindung des Baugebiets im Westen an die Stral3e Im
See und im Osten an die StralRe Zum Grafhorn

e Durchgéangige, vernetzte, ringférmige ErschlieRungsstralien

¢ FuRBlaufige Anbindung an Griinzone und dariiber hinaus Uber einen
neu zu schaffenden Ful3- und Radweg zum Spielplatz Krummer
Kamp und Bahnhof

o Offentliche Stellplatze im StraRenraum sowie in Parktaschen im Be-
reich der Kita und der Mehrfamilienhduser

Oberflachenentwésserung

¢ VVersickerung des anfallenden Niederschlagswasser

¢ Ableitung des Oberflachenwasser der privaten Grundstiicken und der
offentlichen Verkehrsflachen in eine zentrale Versickerungsanlagen
im Bereich der Grunflache bzw. Malinahmenflache im Norden
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3.2 Stadtebaulicher Entwurf

STADT LEHRTE
Fachdienst Stadtplanung
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AbD. 8: Stadtebéulicher Entwurf (Ehtwurfsfaséung)

3.3 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Gebietsart der angrenzenden Baugebiete und der stadtebaulichen
Ziele fur das Plangebiet werden alle Bauflachen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes gemaf 8 4 BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) festgesetzt. Mit
dieser Ausweisung soll in erster Linie der Bau von Wohngeb&uden ermdglicht wer-
den. Daneben sollen die fur ein Wohngebiet typischen Versorgungseinrichtungen
allgemein zuléssig sein.

Die gemal3 § 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

e Anlagen fir Verwaltung sowie

e Gartenbaubetriebe und Tankstellen
sind nicht zulassig. Das geplante Wohngebiet sowie auch die vorhandene, angren-
zende Wohnnutzung soll von méglichen Stérwirkungen dieser Nutzungen sowie des
damit verbundenen zuséatzlichen Kraftfahrzeugverkehrs geschitzt werden. Fir den
zusatzlichen Kraftfahrzeugverkehr sind die vorhandenen und geplanten Stral3en
nicht dimensioniert.

Da innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes soziale Einrichtungen grundsatzlich
zuldssig sind, sind die Voraussetzungen zur moglichen Realisierung einer Kinderta-
gesstatte gegeben. Der stadtebauliche Entwurf sieht eine Potenzialflache fir eine
Kindertagesstatte im Westen des Baugebiets im Bereich der Stralle ,Im See® vor.
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Mit der Novellierung der Baunutzungsverordnung (BauNVO) im Jahr 2013 sind An-
lagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie an oder auf Dach- und Aul3enwandfla-
chen auch dann allgemein zuldssig, wenn die erzeugte Energie vollstandig oder
Uberwiegend in das offentliche Netz eingespeist wird. Es bedarf daher keiner zuséatz-
lichen Regelungen im Bebauungsplan.

3.4 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, Hohe baulicher Anlagen

Grundflachenzahl GRZ

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung soll eine gemischte Bebauungsstruk-
tur aus Einfamilien-, Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhdausern realisiert werden.
Dementsprechend werden fur die allgemeinen Wohngebiete, die fur Mehrfamilien-
hauser und Hausgruppen (Reihenhduser) sowie eine Kita-Potenzialflache vorgese-
hen sind, eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 in offener Bauweise festgesetzt. Fur
die allgemeinen Wohngebiete, in denen nur Einzel- und Doppelhauser zulassig sind,
wird eine GRZ von 0,3 gewahlt. Fir das gesamte Baugebiet darf die zulassige
Grundflache entsprechend 8§ 19 BauNVO uberschritten werden.

Im Bereich der festgesetzten Flachen fir Gemeinschaftsgaragen innerhalb des WA
2 kann die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ausnahmsweise tUberschritten werden.

Geschossigkeit

Aufgrund der Lage des Baugebiets zur angrenzenden Bahn im Norden erfolgt eine
Zonierung im Hinblick auf die Festsetzung der Vollgeschosse. Fir die nordliche Bau-
zeile soll hierbei eine zwei- bis dreigeschossige Bauweise realisiert werden. Dem-
entsprechend wird in den Wohngebieten, in denen eine Bebauung mit Mehrfamilien-
hausern vorgesehen ist (WA 3.1 und WA 3.2), eine Bebauung mit zwei Vollgeschos-
sen als Mindestmalf3 und drei Vollgeschossen als Hochstmal? festgesetzt. Im Bereich
der Hausgruppen/ Reihenhauser (WA 2), wird zwingend eine zweigeschossige Bau-
weise festgesetzt. Hiermit kann eine Larmabschirmung fur die Aul3enwohnbereiche
und die im Suden liegenden Bereiche des Baugebiets erzeugt werden und eine ho-
here Ausnutzung der Grundstiicke gewahrleistet werden.

Fur die restlichen Bereiche wird eine zweigeschossige Bauweise als Hochstmald
festgesetzt. Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung wird hiermit insbesondere
den Anforderungen an hochgradig energiesparende Gebaude (z.B Nullenergiehaus,
Passivhaus) entsprochen, die zur Gewahrleistung einer kompakten Gebaudekubatur
oftmals in zweigeschossiger Bauweise konzipiert sind. Darlber hinaus soll ausrei-
chend gestalterischer Raum zur Realisierung einer Vielzahl unterschiedlicher Ge-
baudetypen vor Allem hinsichtlich der Ausgestaltung der Dachformen (z.B. Pultdach,
flach geneigtes Griindach) gelassen werden.

Geschossflachenzahl GFZ

Im Bereich der geplanten Hausgruppen (Reihenhauser) und Mehrfamilienhauser
wird eine Geschossflachenzahl von 0,8 (WA 2) bzw. 1,2 (WA 3.1 und 3.2) festge-
setzt. Die nordliche Bauzeile soll in Abgrenzung zur Bahnlinie eine héhere Dichte
aufweisen und somit auch die Realisierung von Wohnraum fur einkommensschwa-
che Haushalte gewahrleisten.
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Innerhalb der Baugebiete, in denen nur Einzel- und Doppelh&user zulassig sind wird
eine Geschossflachenzahl von 0,45 festgesetzt. In Verbindung mit den Hohenfest-
setzungen soll durch diese Festsetzung eine 2%:-geschossige Bauweise nur einge-
schrankt ermdglicht werden, damit sich die Baukoérper im sudlichen Bereich des
Baugebiets in Kubatur und Massivitdt dem Charakter der im Suden angrenzenden
Bebauung anlehnen.

Fur den geplanten Standort der Kindertagesstatte wird eine Geschossflachenzahl
von 0,6 festgesetzt.

Geb&audehgdhe

Zur Vermeidung von Verschattung der Baukorper untereinander wird gem. § 18
BauNVO eine maximal zuldssige Gebaudehdhe von 9,00 m fir die allgemeinen
Wohngebiete mit Einzel- und Doppelhausern einschlie3lich der Kita-Potenzialflache
festgesetzt. Fur die Wohngebiete WA 3.1 und WA 3.2, in denen Mehrfamilienh&auser
mit bis zu drei Vollgeschossen zulassig sind, wird eine maximal zulassige Gebaude-
hohe von 14,00 m festgesetzt. Hiermit soll auch gewahrleitet werden, dass sich die
neue Bebauung in die angrenzenden vorhandenen Bebauungsstrukturen einfiigt.

Untergeordnete Bauteile wie Schornsteine und Antennen sind hiervon ausgeschlos-
sen. Bezugspunkt ist die erschliel3ende oOffentliche Verkehrsflache im Endausbau.

Fur die festgesetzten Hausgruppen (Reihenhduser) im WA 2 wird auf die Festset-
zung einer maximalen Gebaudehthe verzichtet. Diese bilden unter anderem den
Siedlungsabschluss nach Norden zur Bahn hin, sodass mit einer Verschattung der
benachbarter Gebaude nicht zu rechnen ist.

Bauweise
Die angrenzende, vorhandene Wohnbebauung im Bereich der Stral3e Im See bzw.
Braunsberger Stral3e ist durch eine offene Bauweise mit Einfamilienhausern, Dop-
pelhdusern und teilweise Reihenhausern gepragt. Das neue Baugebiet soll sich hier
einfagen.

Fur alle Bereiche wird eine offene Bauweise festgesetzt. Im Bereich der Potenzialfla-
che Kita (WA 1.1 und 1.2) ist beim Bau einer Kindertagesstatte ausnahmsweise eine
abweichende Bauweise (a) zulassig. In der abweichenden Bauweise (a) muissen
Geb&ude wie in der offenen Bauweise seitlichen Abstand zur Grenze halten, sie dur-
fen jedoch in einer Lange von mehr als 50 m errichtet werden.

Bezuglich der Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhausern sowie Hausgruppen (z.B.
zur Errichtung von Reihenh&dusern) gemafd § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB bzw. § 22 BauN-
VO ist ebenfalls eine Zonierung vorgesehen.

Am Nordrand zur Bahn hin erfolgt eine kompakte Bauweise mit Hausgruppen (Rei-
henhausern) und Einzelhausern, in denen die Anzahl der Wohnungen nicht begrenzt
ist. Diese dienen dem Bau von Mehrfamilienhdusern, auch um dem Bedarf an
Wohnraum fur einkommensschwache Haushalte gerecht zu werden.

Der sidliche Bereich des Baugebiets ist dem Bau von Einzelhausern als Einfamili-

enhausern und Doppelh&usern vorbehalten. Daher wird gemafld 8 9 Abs. 1 Nr. 3 & 6
BauGB die Zahl der Wohnungen in Wohngebauden auf eine Wohnung je angefan-
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gene 530 m?2 Grundstucksflache begrenzt. Ausnahmsweise kann eine zweite
Wohneinheit zugelassen werden, wenn diese flachenmallig untergeordnet ist. Von
einer Unterordnung wird ausgegangen, wenn diese zweite Wohneinheit 40 % der
gesamten Wohnflache nicht Uberschreitet. Hiermit soll gewahrleistet werden, dass
Einliegerwohnungen in Wohngebauden auch bei geringeren Grundstiicksgrofien
zulassig sind, inshesondere um Anforderungen an den demografischen Wandel ge-
recht zu werden und das Leben mehrerer Generationen in abgetrennten Wohnein-
heiten innerhalb eines Gebaudes zu ermdglichen. Diese Festsetzungen gelten auch
fur das WA 1.1 und 1.2, in dem der Standort fir eine Kindertagesstate vorgesehen
ist. Sollte diese nicht zur Realisierung kommen, kann an dieser Stelle ebenfalls
Wohnbebauung in Form von Einfamilien- und Doppelhausern sowie Reihenh&usern
entstehen. Im Bereich der Potenzialflache fur eine etwaige Kindertagesstatte ist da-
her ebenfalls eine zweigeschossige Bebauung mit Einzel-, Doppelhauser oder
Hausgruppen zuléssig.

3.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

3.6  Stellung baulicher Anlagen

Aufgrund der Lage zur Bahn soll fir das WA 3.1 im Bereich der nérdliche Bauzeile
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB die Stellung der baulichen Anlagen festgesetzt wer-
den. Hiermit wird die Ausrichtung der Langsachse des Baukdrpers bestimmt. Die
Langsachse ergibt sich bei Gebauden mit Satteldach in der Regel aus der Firstrich-
tung, bei Gebauden mit Pultdachern und geringer geneigten Grindachern aus dem
Verhaltnis der Seiten zueinander. Die Festsetzung greift nicht bei baulichen Anlagen,
bei denen eine Langsachse nicht zu erkennen ist. Ziel ist eine La&rmminderung der
AulRenwohnbereich durch die Abschirmung auf der larmabgewandten Gebaudeseite.
Im WA 2 wird auf die Festlegung der Gebaudeldngsachse verzichtet, da bei der
Realisierung von Reihenh&dusern eine andere Ausrichtung auf dem Grundsttick nicht
darstellbar ist.

c 1
S o Q %} L
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2 g | £ - | £ 22|55
12 ) (8] c Q o= = Q
) =0 @ (g O € |6 25
3 > i NS E = 3£ | sg |82l
& o o 2% S 3 =2 ho 228
WA 1.1 o 0,4 0,6 1 Il nein 9,00 m nein ja
WA 1.2 o 0,4 0,6 1 1l nein 9,00 m nein nein
WA 2 o H 0,4 0,8 1 Il ja keine nein ja
WA 3.1 0 0,4 1,2 offen 1-111 ja 14,00 m ja ja
WA 3.2 o 0,4 1,2 offen 1-11 ja 14,00 m nein nein
WA 4 o E,D 0,3 0,45 1 1l nein 9,00 m nein nein

Abb. 9: Ubersicht iiber die Festsetzung innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA)
*) je angefangene 530 m2 Grundsticksflache, 2. Wohneinheit ausnahmsweise untergeordnet zulassig
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Abb. 10: Ubersicht uber die allgemein
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3.7 Ortliche Bauvorschrift tiber Gestaltung

Um im Planbereich den gestalterischen Rahmen nicht aufzugeben und solaren An-
forderungen zu entsprechen, wird von der Moglichkeit des 8 9 Abs. 4 BauGB in Ver-
bindung mit den 88 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) Gebrauch ge-
macht und gestalterische Vorgaben in den Bebauungsplan als textliche Festsetzung
aufgenommen.

Durch die ortliche Bauvorschrift Gber Gestaltung werden besondere Anforderungen
an die Gestaltung der geplanten Bebauung gestellt. Es soll erreicht werden, dass
auch die kinftige Bebauung im Plangebiet eine gestalterische Qualitat bekommt, die
sie als Teil des Siedlungsgebietes erscheinen lasst und keinen Fremdkorper bildet.
Die ortliche Bauvorschrift kann jedoch nur einen Rahmen setzen, der Raum fir indi-
viduelle Lésungen lasst.

Zu folgenden Aspekten werden daher gestalterische Vorgaben aufgenommen:
Dacher und Dachformen

Zulassigkeit von Griindachern und Solaranlagen

Einfriedungen

Unterirdische Leitungsfuhrung

Hohenlage der Gebaude

Bei den AulRenwénden fuhrt eine einheitliche Gestaltung schnell zu Uniformitéat. Da-
her wird auf gestalterische Festsetzungen zur Fassadengestaltung verzichtet.

Die im Westen und Stden angrenzende Bebauung ist gepragt durch Siedlungshau-
ser der 60-90er-Jahre. Der Bereich ist gepragt durch 1%-2 geschossige Hauser
Uberwiegend mit steilen Satteldachern. Diese weisen hinsichtlich der Farbe der
Dachflachen jedoch keine dorfliche Gestaltung auf. Aufgrund der Uberwiegend in
dunkelbraunen Farbtonen gehaltenen Dacheindeckung und der fehlenden Eingri-
nung sowie der Lage an der Bahnlinie mit La&rmschutzwand und der im Osten verlau-
fenden Ortsumgehung wird dieser Siedlungsteil nicht als typisch doérflich wahrge-
nommen. Ziel der 6rtlichen Bauvorschrift fir den Bebauungsplan Nr. 03/21 ,Im See”
ist es daher Gestaltungsmerkmale einer landlichen Siedlung aufzunehmen, ohne
jedoch mit den Festsetzungen zu stark in die individuelle Gestaltungsvorstellungen
der zuklnftigen Bauherren einzugreifen.

Siedlungsabschluss Im See Siedlungsabschluss Braunsberger StralRe
(Fotos: Stadt Lehrte/ Hampe)
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Durch die gestalterischen Anforderungen an die Dachform und Farbe der Dachein-
deckungen soll das Baugebiet einen harmonischen Siedlungsrand bilden und dar-
Uber hinaus gestalterisch als Einheit wahrgenommen werden. Um den kunftigen
Bauherren ausreichend gestalterischen Spielraum zu lassen und Dachformen zu
ermoglichen, die eine energetisch optimierte Bauweise begunstigen, sind neben Sat-
teldachern auch Walm-, Kriippelwalm und Pultdacher zuldssig. Dacher mit geringe-
ren Dachneigungen als 30° sind als Grindach auszufuhren. Um insbesondere den
neuen nachhaltigen Bauweisen Rechnung zu tragen, ist die Zulassigkeit von Solar-
anlagen und Grindéachern grundsatzlich gegeben. Diese Anforderungen hinsichtlich
der Dachlandschaft als pragendes Element der landlichen Siedlung werden auch an
die kiinftige Bebauung gestellt.

Typisch fur die Siedlungshauser sind dartber hinaus rote, braune und braunschwar-
ze Décher in nicht glanzenden Materialien. Auch im Hinblick auf einen landschafts-
gerechten Ubergang der Bebauung zur freien Landschaft wird die Beschrankung der
Dachfarben in der Farbgebung rot, rotbraun, braun, grau und schwarz als erforder-
lich angesehen. Durch den vermehrten Einsatz von Solaranlagen auf Hausdéchern
fuhrt die Nutzung von Solarenergie zu einer veranderten Dachlandschaft bezlglich
Materialitat und Blendwirkung. Zur Reduzierung der Blendwirkung und Reflexionen
der Dachhaute sollen daher nur nichtglanzende Materialien (trockener Zustand)
Verwendung finden. Ausgenommen von diesen gestalterischen Vorgaben sind be-
grunte Déacher, Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie, Dachflachenfenster sowie
Wintergarten.

Doppelhduser und Reihenhauser sind hinsichtlich der Dachneigung und der Dach-
form sowie des Materials und der Farbe der Dachdeckung einheitlich zu gestalten.
Hiervon ausgenommen sind Dachaufbauten.

Weiterhin wird die Hohenlage der Gebaude begrenzt. Die Hohenlage der Hauser
wird begrenzt, um eine ortsuntypische Bebauung, unangemessene Aufschittung
beispielsweise der Terrassen und Freisitze und Unzutraglichkeiten zwischen be-
nachbarten Hausern zu vermeiden. Daruber hinaus tragt die Begrenzung der Hohen-
lage des Erdgeschossniveaus zu einer moderaten Hohenentwicklung der Gebaude
bei, die zu Vermeidung von Verschattung der Gebaude untereinander gewinscht ist.

Die Festsetzung der Hohenbeschrankung von Einfriedungen im Bereich der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen soll eine optische Einengung des StraRenraumes vermeiden
sowie eine gute Einsehbarkeit des Strallenraumes im Sinne der Verkehrssicherheit
und der sozialen Sicherheit gewéhrleisten. Dies gilt auch flr nattrliche Einfriedungen
(Hecken).

Zur Wahrung des Orts- und Stral3enbildes ist es aus Sicht der Stadt Lehrte auch
zwingend erforderlich, sdmtliche technische Medien im Plangebiet unterirdisch zu
fuhren. Die Stadt sieht es daher stadtebaulich als gerechtfertigt an, die unterirdische
Fuhrung der Leitungen im Rahmen der ortlichen Bauvorschrift festzusetzen.
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3.8 Verkehrsflachen

Die Anbindung des Baugebiets an das vorhandene Verkehrsnetz erfolgt im Westen
an die innerortliche Stralle ,Im See” sowie im Osten an der am Ortsrand verlaufen-
den Stralle ,Zum Grafhorn®. Ringférmige Anliegerstral3en erschlieRen das Baugebiet
im Innern.

Die PlanstraBen der Anliegerstral3en sollen eine Breite von 6 m erhalten und im
Rahmen der Detailplanung als Mischflache ausgestaltet werden, in der o6ffentliche
Stellplatze sowie StraBenbegriinungsmaflnahmen vorgesehen werden sollen. Of-
fentliche Stellplatze sind dartber hinaus im sudlichen Bereich der Kita, sowie im Os-
ten des Baugebiets im Bereich der geplanten Mehrfamilienhduser festgesetzt. Die
ErschlieBung der Grundstticke im Blockinneren, die nicht direkt an diese RingstralRe
grenzen, erfolgt durch eine ca. 25 m lange, 4 m breite Stichstral3e ohne Wendeanla-

ge.

Die Rad- und FuBwegeverbindungen werden innerhalb des Baugebiets auf einer
gemischten Verkehrsflache gefuihrt. Zwei Stichstral3en binden die Grunflache / Mal3-
nahmenflachen im Norden des Baugebiets an. Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache
ist die Anlage von Wegen aus versickerungsfahigen Material geplant.

Offentliche Stellplatze sind im siidlichen Bereich der Kita, sowie im Osten des Bau-
gebiets im Bereich der geplanten Mehrfamilienhauser als Verkehrsflachen besonde-
rer Zweckbestimmung fir den ruhenden Verkehr festgesetzt. Fur den privaten ru-
henden Verkehr sind Einstellplatze auf den Grundstiicken gemafl § 47 NBauO zu
schaffen.

Der ostliche Strallenseitenrand der Stral’e ,Im See® ist mit einer Ahornbaumreihe
bestanden. Ein- und Ausfahrten auf die Baugrundstiicke sind hier nicht zulassig.
Zum Erhalt der Baume, erfolgt die ErschlieSung der Baugrundsticke im Bereich der
Stralde ,Im See“ von Osten durch die Anliegerstral’e des Baugebiets. Eine Ausnah-
me bilden zwei Grundstickszufahrten im Siden des Baugebiets, die durch 3 m brei-
te Einfahrtsbereiche an die Stralde ,Im See“ angeschlossen sind.

Im Bereich der geplanten Hausgruppen (Reihenhauser) im WA 2 sind Ein- und Aus-
fahrten auf die Baugrundstiicke an den sudlichen Grundstiucksgrenzen ebenfalls
nicht zulassig. Seitlich zu den Bauflachen angeordnete Flachen fir Gemeinschafts-
garagen dienen der Unterbringung der zu schaffenden Einstellplatze. Eine Ausnah-
me bilden die Reihenendhéauser, fur die Uberwiegend Einfahrtsbereiche auf die
Grundstiicke festgesetzt sind. Die Hausgruppen werden vom Norden durch private
Wege erschlossen. Hierfiir setzt der Bebauungsplan ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht fest.

Das Eisenbahnbundesamt weist darauf hin, dass entlang der der Bahnstrecke keine

Lichter installiert werden durfen, die mit Signalen des Eisenbahnbetriebes verwech-
selt werden kénnen.
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3.9 Geh-, Fahr-und Leitungsrecht

Innerhalb des WA 2 und des WA 3.1 werden mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu
belastende Flachen in einer Breite von 3 m festgesetzt. Die Flachen befinden sich im
Norden der Wohngebiete und grenzen hier direkt an die Grunflache an.

Innerhalb des WA 2 werden Flachen mit Gehrechten zugunsten der Grundstiicke
innerhalb des WA 2 belastet sowie mit Leitungsrechten fur die Herstellung und Un-
terhaltung von Kanélen und Leitungen zugunsten der zustandigen Ver- und Entsor-
gungstrager. Dariiber hinaus besteht ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der zur
Pflege und Unterhaltung der im Norden angrenzenden Griunflache Beauftragten.

Innerhalb des WA 3.1 werden die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten-
den Flachen mit Leitungsrechten fur die Herstellung und Unterhaltung von Kanélen
und Leitungen zugunsten der zustandigen Ver- und Entsorgungstrager sowie mit
Geh- und Fahrrechten zugunsten der zur Pflege und Unterhaltung der im Norden
angrenzenden Grunflache Beauftragten belastet.

3.10 Flache fur die Wasserwirtschaft

Aufgrund der vorgefundenen Bodenverhéltnisse erfolgt die Ableitung des Oberfla-
chenwassers in eine zentrale Versickerungsanlage im Bereich der Abstandszone
zwischen Wohnbebauung und Bahnlinie. Hier wird das innerhalb des allgemeinen
Wohngebiets und der 6ffentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser
zur Versickerung gebracht.

Im Bebauungsplan erfolgt eine Festsetzung als Flachen fur die Wasserwirtschaft mit
der Zweckbestimmung ,Regenrickhalteanlage fur das Niederschlagswasser®. Die
Entwasserungsanlage ist naturnah zu gestalten und ordnungsgemal zu unterhalten.

Aufgrund der nicht unproblematischen Bodenverhaltnisse wird innerhalb des Bebau-
ungsplanes der Anschluss- und Benutzungszwang fiur das Regenwasser gemaf 88
3 und 4 der Abwasserbeseitigungssatzung angeordnet.

3.11 Offentliche Griinflachen, Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstiger Bepflanzung/ Grinordnerische Festsetzungen

Im Plangebiet ist eine ca. 60 m breite Griinzone als Abstandspuffer zwischen der
vorhandenen Larmschutzwand der Bahnlinie im Norden und der zukinftigen Bebau-
ung vorgesehen. Hier wird eine dffentliche Grinflache mit Mal3hahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft als Ausgleichsmalinahmen
festgesetzt. Hierbei ist die Anlage eines bepflanzten Walls nordlich der Wohnbebau-
ung optional moglich, die der Wohnbebauung zuséatzlich tber das geforderte Maf3
hinaus als Larmschutz dient. Im Bereich dieser Grinzone soll dartber hinaus die
erforderliche Entwasserungsanlage fiir das Regenwasser vorgesehen werden. Ge-
plant ist eine zentrale Versickerungsmulde, die naturnah zu gestalten ist. Innerhalb
der offentlichen Griinflache ist die Anlage von Wegen aus versickerungsfahigem Ma-
terial zulassig.

Die derzeit unbebaute Seite der StralRe Im See ist mit einer Baumreihe aus Linden
und Ahorn bestanden. Zum Erhalt dieser Baume wird eine Bindung fur die Erhaltung
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der Baume innerhalb einer Grunflache festgesetzt. Auf der Ostseite des Baugebiets
im Bereich der Stral3e ,Zum Grafhorn“ soll diese Baumreihe gespiegelt werden. Im
Bereich der Stralde ,Zum Grafhorn® setzt der Bebauungsplan daher eine Flache zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen fest als Pendant
zur Grunachse im Bereich der Strale ,Im See”.

Die Ausgleichs- und BegrinungsmaflRnahmen sind im Umweltbericht (Teil B der Be-
grindung) in Kapitel 3 naher beschrieben.

3.12 Festsetzungen zur Berlucksichtigung des Klimaschutzes

Im Plangebiet sind energetische Aspekte als Baustein der Entwurfsplanung berick-
sichtigt worden.

Die Hohenentwicklung der Gebaude, die Stellung der baulichen Anlagen untereinan-
der und ihre durch Uberbaubare Grundstiicksflachen bestimmte Lage zueinander
sowie Pflanzgebote beeinflussen den potenziellen Energiegewinn durch aktive und
insbesondere passive Nutzung der Sonnenenergie. Ungunstige Orientierung, Ver-
schattung durch Nachbargeb&dude und festgesetzte Baume kénnen den passiven
Solargewinn stark reduzieren.

Durch die ,allgemeinen Festsetzungen® nach § 9 BauGB Uber Art und Mal3 der bau-
lichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Flachen, Baugren-
zen, Gebaudehdhen sowie Pflanzgebote als auch durch o6rtliche Bauvorschriften
werden daher im Sinne des Klimaschutzes grundlegende Festlegungen fur einen
geringen Energieverbrauch des Wohngebietes getroffen.

3.13 Larmimmissionen

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich der im Norden angrenzenden
Bahnstrecke Hannover — Wolfsburg — Berlin (Strecke 6107) sowie der nérdlich und
Ostlich des Plangebiets verlaufenden Ortsumgehung der LandesstraRe L 412. Die
Bahnstrecke ist im Suden mit einer 2 m hohen Larmschutzwand versehen.

Zur Beurteilung der durch die Bahnlinie und der LandesstralRe verursachten Gerau-
schimmissionsbelastungen im Plangebiet ist durch die GTA - Gesellschaft fur Tech-
nische Akustik mbH eine schalltechnische Untersuchung2 erstellt worden.

Fur das gesamte Plangebiet wurde der Verkehrslarm der L 412 und der Bahnstrecke
6107 im Plangebiet rechnerisch auf Grundlage der einschléagigen Richtlinien und un-
ter Berucksichtigung vorhandener Larmschutzanlagen ermittelt.

Es ergaben sich tags auf ca. der Hélfte der Flache des Plangebiets und nachts im
gesamten Plangebiet Uberschreitungen der geltenden Orientierungswerte3 far all-
gemeine Wohngebiete. Dariiber hinaus ist die Schwelle zur Gesundheitsgefahr im
Nahbereich der Bahnstrecken am Tage in einem Korridor von ca. 20 m Breite und
nachts von ca. 40 m Breite Uberschritten. Zur Wahrung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse muss dieser Korridor von Bebauung freigehalten werden. Endspre-
chend wird eine ca. 60 m breite Griinzone als Abstandpuffer vorgesehen, die im Be-

2
Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 03/21 ,Im See“ der Stadt Lehrte, GTA Gesellschaft fir Technische
Akustik mbH

Zur Beurteilung von Gerauschimmissionen bei stadtebaulichen Planungen wird das Beiblatt 1 der DIN 18005 herangezogen.
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bauungsplan als Grinflache verbunden mit MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt ist.

Damit ist von den Uberschreitungen des Orientierungswertes von bis zu 2 dB(A) am
Tage im Erdgeschossbereich lediglich ein Teilbereich der nordlichen Bauzeile (WA
1.1, WA 2, WA 3.1) betroffen. Auch wenn die Anordnungen von Aul3enwohnberei-
chen-hier nicht zwingend vorgeschrieben werden muss, da eine Uberschreitung des
Orientierungswertes um bis zu 3 dB(A) in der Regel als ,nicht wesentlich® eingestuft
wird, sieht der Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen vor:

e Die Stellung der baulichen Anlagen ist in diesem Bereich vorgegeben und ori-
entiert sich parallel zu den Schall-lsophonen. Im WA 2 wird auf die Festle-
gung der Gebaudeldngsachse verzichtet, da bei der Realisierung von Rei-
henh&ausern eine andere Ausrichtung auf dem Grundsttick nicht darstellbar ist.

e Zusatzlich sollen die AuRenwohnbereiche der ersten Gebaudereihe (WA 1.1,
WA 2 und WA 3.1) im Norden auf der larmabgewandten Sudseite der Geb&u-
de angeordnet werden.

Fir die weiteren Bauflachen kann der Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete
im Erdgeschossbereich am Tag eingehalten werden.

Zum Schutz von Aufenthaltsrdumen vor néachtlichem Schienenverkehrslarm sind
Vorgaben von Anforderungen an die erforderlichen Bauschalldamm-Mal3e von Ge-
baudeaulRenbauteilen fur samtliche Bauflachen im Plangebiet erforderlich. Zum
Schutz von AufenthaltsrAumen mussen daher die durch die Larmpegelbereiche llI
bis V nach DIN 4109-1:2016-07 beschriebenen Anforderungen an den baulichen
Schallschutz sichergestellt werden. Im gesamten Plangebiet ist bei RAumen, die zum
Schlafen genutzt werden, ein ausreichender Luftwechsel bei geschlossenen Fens-
tern zu gewahrleisten.

Die schalltechnische Untersuchung gibt folgende Empfehlung fur die textlichen Fest-
setzungen von SchallschutzmalRnahmen im Bebauungsplan. Hierbei bezieht es sich
auf die in den Anlagen 4.11 bis 4.18 der schalltechnischen Untersuchung dargestell-
te Planungsvariante:

LAufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte des Beiblatts 1 zu DIN
18005 fur allgemeine Wohngebiete durch den Verkehrslarm der Bahnstrecke tags
bis zu 2 dB und nachts um bis zu 12 dB sind im gesamten Plangebiet MalRnahmen
zum passiven Schallschutz vorzusehen.

AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) sind bei den Gebauden der ersten Ge-
baudereihe im Norden des Plangebiets vorzugsweise auf der Stdseite von Gebau-
den anzuordnen. Eine abweichende Anordnung ist zuldssig, der Orientierungswert
wird dann am Tage um bis zu2 dB{A) Uberschritten.

Fur AufenthaltsrAume sind die sich aus den festgesetzten Larmpegelbereichen
nach DIN 4109-1:2016-07 ergebenden Anforderungen an den baulichen Schall-
schutz zu beachten.

Im gesamten Plangebiet ist bei Raumen, die zum Schlafen genutzt werden, ein

ausreichender Luftwechsel bei geschlossenen Fenstern sicherzustellen. Dies kann
z. B. durch den Einbau schallgedammter Luftungseinrichtungen erfolgen.
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Von den Festsetzungen zu den Anforderungen an den baulichen Schallschutz kann
im Einzelfall abgewichen werden, wenn auf Grundlage anerkannter technischer
Regelwerke nachgewiesen wird, dass an den betreffenden Fassadenabschnitten
ein geringerer maf3geblicher Aul3enlarmpegel als zeichnerisch dargestellt vorliegt.
Dabei darf eine Abschirmung durch Nachbargebaude nicht bertcksichtigt werden."*

Verbunden mit dem Hinweis, dass die Orientierungswerte fir allgemeine Wohnge-
biete durch Verkehrslarm tberschritten werden, sollen daher passive Schallschutz-
maf3nahmen, auch in Form von liftungstechnischen Einrichtungen im Bebauungs-
plan festgesetzt werden.

Die Festsetzung eines Larmschutzwalls im Bebauungsplan erfolgt nicht. Die Orien-
tierungswerte am Tage kdnnen durch oben beschriebenen Festsetzungen als tole-
rabel angesehen werden. Aktive LarmschutzmalRnahmen zur Einhaltung der Orien-
tierungswerte nachts sind technisch und stadtebaulich nicht darstellbar. Dennoch
sieht der stadtebauliche Entwurf optional einen bepflanzten Wall an der nérdlichen
Grenze der Bebauung im Bereich der vorgesehenen Abstandsflache vor. Dieser ist
im Umweltbericht nédher beschrieben und kann zur Ausfihrung kommen. Hiermit wéa-
re eine zusatzliche Larmabschirmung insbesondere der Erdgeschossbereiche gege-
ben.

4  Stadtebauliche Werte

Auf der Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs ist eine Flachenbilanz ermittelt
worden.

Entwurf
Allgemeines Wohngebiet ca. 3,7 ha
StraRenverkehrsflache ca. 0,6 ha
Grunflachen einschliel3lich Flachen fur
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und ca. 2.4 ha
Landschaft
Flachen fur die Wasserwirtschaft (Versi- ca 0.4 ha
ckerungsmulden) ' '
Geltungsbereich Gesamt ca. 7,1 ha

4
Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 03/21 ,Im See“ der Stadt Lehrte, GTA Gesellschaft fur Technische
Akustik mbH; Seiten 20-21
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5 Erschliel3ung

5.1 Verkehrliche Erschlie3ung

Die Anbindung des Plangebiets an das 6rtliche und tUberdrtliche Stral3ennetz erfolgt
durch die innerortlichen StralRen ,Im See” im Westen und ,Zum Grafhorn“ im Osten.

Das Neubaugebiet selbst wird durch durchgangige, vernetzte ringférmige Anlieger-
stral3en erschlossen.

Der 6stliche Stral3enseitenrand der Stralde ,Im See” ist mit einer Baumreihe bestan-
den. Ein- und Ausfahrten auf die Baugrundstiicke sind hier grundsatzlich nicht zulés-
sig. Zum Erhalt der Baume, erfolgt die ErschlieRung der Baugrundstticke im Bereich
der Stralle ,Im See“ von Osten durch die Anliegerstrale des Baugebiets. Zwei
Grundstiicke werden jedoch direkt von der Stral3e Im See erschlossen.

Die ErschlieBung der Grundstiicke im Blockinneren, die nicht direkt an die Ringstra-
Be grenzen, erfolgt durch ca. 25 m lange Stichstrallen ohne Wendeanlage. Diese
konnen von den Abfall-Entsorgungsfahrzeugen nicht befahren werden (s. Kap. 5.3.5
~2Abfallbeseitigung®).

Die Rad- und FuBwegeverbindungen werden innerhalb des Baugebiets auf einer
gemischten Verkehrsflache gefihrt. Innerhalb der Griinzone im Norden des Bauge-
biets (6ffentliche Grinflache mit Mal3hahmenflache) ist ein Ful3- und Radweg vorge-
sehen. Dieser bindet das Baugebiet auch an den Radweg nach Schwiblingsen an.
DarlUber hinaus wird au3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans im nérd-
lichen Bereich der StralRe ,Im See” eine Rad- und FuRwegeverbindung geschaffen,
die das Baugebiet mit dem Spielplatz ,Krummer Kamp* und dem Bahnhof verbindet.

5.2 Spielplatz

Das Nds. Spielplatzgesetz wurde am 10.12.2008 ersatzlos aul3er Kraft gesetzt, so
dass eine gesetzliche Verpflichtung zur Anlage eines Kinderspielplatzes nicht mehr
besteht. Der Rat der Stadt Lehrte hat darauf reagiert und in seiner Sitzung am
08.12.2010 anlog der ehemaligen gesetzlichen Bestimmungen wie folgt beschlos-
sen:

"Spielplatze fur Kinder sollen grundsatzlich angelegt werden in den durch Bebau-
ungsplan festgesetzten allgemeinen und reinen Wohngebieten, Mischgebieten und
Kerngebieten, soweit dort Wohnungen allgemein zuldssig sind, sowie in Gebieten,
die den genannten Gebieten der vorhandenen Bebauung nach vergleichbar sind.
Die Spielplatze sollen von allen Grundstiicken in dem Bereich, fur den sie bestimmt
sind (Spielplatzbereich), auf einem Weg von maéglichst nicht mehr als 400 m erreicht
werden kdnnen."

Der nachstgelegene Spielplatz befindet sich in der Stralle ,Krummer Kamp*“ westlich
des Plangebietes. Durch die vorgesehene Ful3- und Radwegeverbindung zwischen
dem ndrdlichen Ende der Stralle ,Im See“ und der Stralle ,Krummer Kamp® kann
eine kurze Entfernung zum vorhandenen Spielplatz als gewahrleistet angesehen
werden.
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5.3 Ver-und Entsorgung

Fur die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist eine entsprechende Erweiterung
der vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze erforderlich und technisch méglich.

Die Versorgungsleitungen sind nicht zu Uberbauen. Zur Vermeidung von Schéaden
und Unfallen sind vor Beginn von Tiefbauarbeiten Erkundigungen Uber den Lei-
tungsverlauf beim jeweiligen Versorgungstrager einzuholen.

Hinsichtlich vorgesehener Baumpflanzungen im 6ffentlichen StralRenflachenbereich
ist die Einhaltung des DVGW-Regelwerkes GW 125 und DWA-M 162 ,Baume, un-
terirdische Leitungen und Kanale® zu beachten. Dieser Hinweis hat auch Glltigkeit
fur Baumpflanzungen auf privaten Grundstiicken, sofern diese im Trassenbereich
von zu verlegenden Ver- und Entsorgungsleitungen liegen.

5.3.1 Strom, Gas, Wasser

Trager der Elektrizitatsversorgung werden ab 01.01.2018 die Stadtwerke Lehrte
Gmbh. Vor Beginn der BaumalRnahmen ist eine aktuelle Leitungsauskunft einzuho-
len. Die Avacon AG weist darauf hin, dass fur die Stromversorgung ein Stationsplatz
bendtigt wird.

Trager der Gasversorgung sind die Stadtwerke Lehrte Gmbh. Gasversorgungslei-
tungen sind direkt angrenzend an den Planungsbereich in den Stral3e Im See und
Braunsberger StralRe vorhanden und verfligen Uber eine ausreichende Anschlusska-
pazitat fur das geplanten Baugebiet. Durch Erweiterung der Leitungsnetze kann die
geplante Bebauung versorgt werden.

Trager der Wasserversorgung ist der Wasserverband Peine. Die Wasserversorgung
im Plangebiet erfolgt durch die Erweiterung des vom Wasserverband Peine betrie-
benen Trinkwassernetzes des Ortsteils Arpke.

5.3.2 Loschwasserversorgung / Brandschutz

Die fur den Grundschutz erforderliche Loschwassermenge ist nach dem Arbeitsblatt
W 405 des DVGW mit 1.600 I/min. Gber 2 Stunden sicherzustellen.

Die Ldschwasserversorgung zum Zwecke des Grundschutzes soll durch die Ent-
nahme aus dem vorhandenen Trinkwassernetz erfolgen. Volumenstrommessungen
des Wasserverbandes Peine als Trager der Wasserversorgung an den néchstgele-
genen Hydranten konnten die fir den Grundschutz erforderliche Loschwassermenge
jedoch nicht nachweisen. Zur Gewahrleistung der erforderlichen Loschwassermen-
gen ist daher der Bau von zusatzlichen Léschwasserbrunnen durch die Stadt erfor-
derlich.

Rettungswege und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr sind entsprechend der bau-
rechtlichen Vorschriften und DIN-Normen herzustellen.

5.3.3 Schmutzwasserentsorgung

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt durch Anschluss an den vorhandenen
Schmutzwasserkanal in der Stral3e ,Im See“.
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5.3.4 Oberflachenwasserentsorgung

Zur Beurteilung der Versickerungsfahigkeit des Bodens ist durch das Ingenieurbiro
Dr.-Ing. Meihorst und Partner aus Hannover mit Datum vom 11.01.2017 eine Bau-
grunderkundung und Baugrundbeurteilung® fiir das Plangebiet erstellt worden.

Zur Erfassung der Bodeneigenschaften und der Grundwasserspiegel wurden insge-
samt 8 Bohrungen bis funf Meter Tiefe durchgefiihrt. An 4 Stellen im Plangebiet
wurden Versickerungsversuche (sog. ,open-end-test) in 0,90 bis 0,95 m Tiefe
durchgefuhrt und die Wasserdurchlassigkeit des Untergrunds ermittelt.

Zusammenfassend enthalt der geotechnische Bericht folgende Aussagen:

Eine Versickerung von auf versiegelten Flachen anfallendem Niederschlagswasser
ist grundsatzlich mdglich. Die Baugrunderkundungen haben fur das Plangebiet eine
verlehmte Deckschicht festgestellt. Fir einzelne Bohrstellen reichen die verlehmten
Zonen auch tiefer. Die Sande unterhalb der oberflachig verlehmten Zone weisen ei-
ne ausreichende Durchlassigkeit auf (entwasserungstechnisch relevanter ks-Bereich
von 1x10°® m/s bis 1x10® m/s). Ein Bodenaustausch mit sickerfahigem und filterstabi-
lem Material ist im Bereich der Versickerungsanlage(n) bis auf die Zone der verlehm-
ten Sande nicht erforderlich.

Es ist mit Grundwasserflurabstanden von rd. 2,0 m bis 2,5 m bezogen auf das der-
zeitige Gelandeniveau zu rechnen.

Aufgrund der vorgefundenen Bodenverhéltnisse ist eine zentrale Versickerungsanla-
ge zur Ableitung des Oberflachenwassers im Bereich der Abstandsflache zwischen
Wohnbebauung und Bahnlinie vorgesehen. Hier wird das innerhalb des allgemeinen
Wohngebiets und der offentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser
zur Versickerung gebracht.

Im Bebauungsplan erfolgt die Festsetzung einer ca. 4.400 m2grof3en Flache fur die
Wasserwirtschaft mit der Zweckbestimmung ,Regenriickhalteanlage fir das Nieder-
schlagswasser®. Die Versickerungsanlage ist nach den technischen Vorgaben des
Arbeitsblatts DWA-A-138 anzulegen. Fur die Versickerung des Niederschlagswas-
sers ist eine wasserrechtliche Genehmigung nach 8 10 NWG erforderlich.

Bebauungsplan Nr. 03/21 "Im See" in Lehrte — Arpke: Geotechnischer Kurzbericht (Baugrunderkundung und Baugrundbeur-
teilung), Dr.-Ing. Meihorst und Partner vom 11.01.2017
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5.3.5 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung wird vom Zweckverband Abfallwirtschaft (a-ha) der Region
Hannover durchgefuhrt.

e Die Standplatze fur Abfallbehalter sind in kirzester Entfernung zum
Fahrbahnrand oder zum néchsten moglichen Halteplatz des Entsor-
gungsfahrzeuges einzurichten. Die Entfernung darf 15 m nicht tber-
schreiten. Bei Transportwegen tber 15 m zum Haltepunkt des Abfall-
sammelfahrzeuges mussen die Abfallbehalter entweder selbst zur Lee-
rung am Halteplatz des Fahrzeuges bereitgestellt werden oder es muss
der gebuhrenpflichtige Hol- und Bringservice des Zweckverbandes in
Anspruch genommen werden (8 11 Abs. 4 der Abfallsatzung).

e Die Wertstoffsacke sind in kirzester Entfernung zum Fahrbahnrand ei-
ner Offentlichen oder dem o&ffentlichen Verkehr dienenden privaten
Stral3e zur Abholung bereit zu stellen. Es darf nur ein Bereitstellungs-
platz ausgewahlt werden, den das Sammelfahrzeug unmittelbar anfah-
ren kann (8 13 Abs. 2 der Abfallsatzung).

Die Stichwege ohne Wendemdglichkeiten kdnnen von den Entsorgungsfahrzeugen
nicht befahren werden. Dies gilt insbesondere fur die 6ffentlichen StichstralRen ohne
Wendeanlage im Blockinneren. An der nachsten durch Abfallsammelfahrzeuge be-
fahrbaren Stral3e wird im Rahmen der Ausbauplanung ein Sammelplatz festgelegt,
an dem die Abfallbehéalter (Behalter, Bio- oder Wertstoffsdcke) am Abfuhrtag zur Ab-
fuhr bereitgestellt werden kénnen.

5.3.6 Fernmeldenetz

Der Trager des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Telekom GmbH. Zur telekommu-
nikationstechnischen Versorgung des Planbereiches durch die Telekom ist die Ver-
legung neuer Telekommunikationslinien erforderlich. Nach Aussagen der Deutschen
Telekom soll ein Ausbau als Glasfasernetz erfolgen.

FUr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen im Bebauungsplangebiet der
Deutschen Telekom Technik GmbH so frih wie méglich, mindestens 3 Monate vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.
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6 Naturschutz und Landschaftspflege — Umweltvertraglichkeit

6.1 Umweltbericht
Der Umweltbericht liegt als Teil B der Begriindung vor.

6.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsbeurteilung

Gemal § la Abs. 3 BauGB, in Verbindung mit 88 14 ff BNatSchG, sind die Vorga-
ben der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung abschliel3end in der Bauleitplanung
zu berucksichtigen. Die naturschutzrechtliche Eingriffsbeurteilung ist dabei integrier-
ter Bestandteil des Umweltberichtes als Teil B der Begrindung.

6.2.1 Vermeidungsmafinahmen

Eingriffe in Natur und Landschaft sind im Sinne des 8§ 13 BNatSchG vorrangig zu
vermeiden.

Grundsatzlich sind Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des 8§ 13 BNatSchG
vorrangig zu vermeiden. In diesem Sinne sieht der Bebauungsplan bereits folgende
Festsetzungen zur Vermeidung bzw. Verringerung von Eingriffen vor:

e Regenwasserversickerung
o Das anfallende Regenwasser wird vor Ort in einer zentralen Versickerungs-
anlage zur Versickerung gebracht. Die hierfiir notwendigen Anlagen sind na-
turnah zu gestalten.
e Bodenschutz
o Verdrangter, belebter Oberboden ist im Plangebiet, vorrangig fir die Herstel-
lung des Walles (Abdeckung) innerhalb der festgesetzten Griunflache zu
verwenden. Bis zur endgultigen Verwendung ist dieser Boden fachgerecht
zu lagern.
e Landschaftsbild
o Zur besseren Einbindung des Neubaugebietes werden im Ubergangsbereich
zur freien Landschaft Baume 1.Ordnung gepflanzt. Mit einer Baum- Strauch-
hecke sollte die Larmschutzwand eingegrint werden, der Wall durch eine
durchgangige Bepflanzung.
e Erhalt der Baume
o Die vorhandenen Baume sind weitestgehend zu erhalten. Dabei haben die
Linden und die Ahornbaume eine héhere Bedeutung als die Apfelbaume.
e Ausgleichsmalinahmen
o Ausgleichsmafinahmen sind vorrangig im Plangebiet herzustellen.
e ErsatzmalRnahmen
o ErsatzmalRnahmen aul3erhalb des Plangebietes mussen im naturrdumlichen
Zusammenhang erfolgen.

Die Ausgleichs- und Begrinungsmafinahmen sind im Umweltbericht in Kapitel 3 na-
her beschrieben. Die nicht im Plangebiet ausgleichbaren, unvermeidbaren Eingriffe
in die Schutzgiter des Naturhaushalts werden im naturraumlichen Zusammenhang
ersetzt.
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6.3 Klimaschutz

Bauleitplane sollen nach dem Baugesetzbuch dazu beitragen den Klimaschutz zu
fordern (8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB). Bei der Aufstellung ist die Vermeidung von
Emissionen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 e BauGB) und die Nutzung erneuerbarer Energien so-
wie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie (8 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB) u.a.
zu bertcksichtigen.

Die Auswahl des Standortes fir das Baugebiet ist auch unter klimaschitzenden As-
pekten erfolgt. So ist im Rahmen der Beurteilung im ISEK eingeflossen, dass eine
gute Erreichbarkeit zu Infrastruktureinrichtungen, Nahersorgungsmaoglichkeiten und
schienengebundenen Haltepunkten gewahrleistet ist, um unndétige Verkehre zu ver-
meiden.

Im Plangebiet sind energetische Aspekte als Baustein der Entwurfsplanung berick-
sichtigt worden. Durch die ,allgemeinen Festsetzungen® nach § 9 BauGB Uber Art
und Mald der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare und nicht tberbaubare
Flachen, Baugrenzen, Gebaudehdhen sowie Pflanzgebote als auch durch ortliche
Bauvorschriften werden daher im Sinne des Klimaschutzes grundlegende Festle-
gungen fur den Energieverbrauch des Wohngebietes getroffen.

Die stadtebauliche Konzeption soll eine optimierte Ausrichtung der Gebaude und die
Gewabhrleistung minimaler Verschattung der Gebaude untereinander zur energeti-
schen Optimierung der Gebaude und optimalen solaren Ausnutzung vorsehen.

6.4 Baumaterialien

Ziel soll die Verwendung von moglichst umwelt- und gesundheitsvertraglichen Bau-
materialien sein. Bei der Auswahl sollen Materialien bevorzugt werden, die im Ver-
gleich zu konkurrierenden Erzeugnissen umwelt- und ressourcenschonend herge-
stellt worden sind und die bei ihrer Nutzung und Entsorgung weniger Umweltbelas-
tungen verursachen. Im Rahmen der Bauleitplanung fehlen jedoch Mdglichkeiten,
Standards fir Baumaterialien festzulegen und entsprechende Vorgaben zu machen.

7  Durchfihrung des Bebauungsplanes

7.1  Durchfihrung

Die Erschliel3ung des Baugebiets soll als kommunales Bauland erfolgen. Der Erwerb
der Flachen ist durch vorliegende, notarielle Kaufangebote als gesichert anzusehen.

8 Abwagungsergebnisse

Die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB und der frihzeitigen Beteiligung der Behorden gemald 8 4 Abs. 1 BauGB
sowie der offentlichen Auslegung gemal3 §8 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der
Behorden gemal’ 8§ 4 Abs. 2 BauGB sind in einem gesonderten Teil der Begriindung
als Anhang enthalten.
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9 Verfahrensvermerke

Rechtsgrundlage:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09 2004 (BGBI. I S.
2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10 2015 (BGBI. | S. 1722)
geandert worden ist (vgl. Uberleitungsvorschrift des § 245c¢ (BauGB i.d.F. vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert am 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. 1 S. 132), zuletzt geé&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4.05.2017
(BGBI. I S. 1057).

Verfahren:

Der Rat hat in seiner Sitzung am 19.10.2016 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 03/21 ,Im See“ mit ortlicher Bauvorschrift in Arpke beschlossen. Der Aufstel-
lungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am 18.11.2016 ortsiblich bekannt
gemacht.

Der Rat der Stadt Lehrte hat in seiner Sitzung am 13.09.2017 dem Entwurf des Be-
bauungsplanes und der Begrindung zugestimmt und seine offentliche Auslegung
gemal 8 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 22.09.2017 ortstuiblich bekannt
gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung einschlief3lich des Umwelt-
berichtes haben vom 04.10. bis 06.11.2017 6ffentlich ausgelegen.

Der Rat der Stadt Lehrte hat den Bebauungsplan Nr. 03/21 ,Im See“ mit ortlicher
Bauvorschrift in Arpke nach Prifung der Bedenken und Anregungen in seiner Sit-
zung am 24.01.2018 gemal} § 10 BauGB als Satzung sowie die Begrindung be-
schlossen

Lehrte, den 30.05.2018

gez. Sidortschuk
Blrgermeister

10 Inkrafttreten

Der Beschluss des Bebauungsplanes ist durch die Stadt Lehrte gemaR § 10 Abs. 3
BauGB am 21.06.2018 im Amtsblatt Nr. 25 fir die Region Hannover und die Lan-
deshauptstadt Hannover bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan ist damit am 21.06.2018 rechtsverbindlich geworden.

Lehrte, den 29.06.2018

gez. Sidortschuk
Burgermeister
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