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Bebauungsplan Nr. 00/93 ,Villa Nordstern®, 1. Anderung in Lehrte Begriindung

1. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Der Rat der Stadt Lehrte hat den Bebauungsplan ,Villa Nordstern“ am 13.07.2005 als
Satzung beschlossen. Er wurde am 08.09.2005 rechtsverbindlich. Mit diesem Be-
bauungsplan schuf die Stadt Lehrte die Grundlage fir eine Wohnbebauung am std-
westlichen Ortsrand der Kernstadt Lehrte sowie fur die Entwicklung und den Erhalt
der dort Ende des 19. Jahrhunderts errichteten gleichnamigen ,Villa Nordstern“ und
ihrer Parkanlage. Das Gebéaude gilt als historisch bedeutsam und steht unter Denk-
malschutz.

Wahrend die Wohnbebauung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes weitestgehend realisiert ist, blieb das Villengebaude und die dazugehoérige Park-
anlage jedoch bis zum heutigen Zeitpunkt ungenutzt. Dem Villengebaude droht der
Verfall und es ist dringend sanierungsbeddrftig.

Teilgeltungsbereich A

Mit dem neuen Eigenttiimer der Villa soll nun die Sanierung des Gebaudes erfolgen.
Der Investor plant, die Villa Nordstern zu einer Kindertagesstatte (KiTa) umzubauen
sowie einen norddstlichen Teilbereich der privaten Parkanlage einer Wohnbebauung
zuzufihren. An die Villa angegliedert wir ein Bewegungsraum, der von dem Trager
(Lehrter Sportverein) sowie auch von der KiTa genutzt werden kann. Er soll als ei-
genstandiges Gebaude in unmittelbarer Nahe zum Villengebaude errichtet werden.

Die Nutzung der Villa als KiTa ist auf der Grundlage des rechtskréftigen Ursprungs-
bebauungsplanes bereits zulassig. Jedoch ergibt sich ein Planungserfordernis auf-
grund der geplanten Bewegungshalle und der zusétzlichen Wohnbauflachen, die sich
aul3erhalb von Baufeldern befinden. Fir das Baufenster eines zun&chst im Rahmen
der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes geplanten Garagengebdudes be-
steht kein Bedarf mehr, so dass es entfallen kann.

Der Standort einer KiTa inmitten der Parkanlage und mit angrenzendem Wald bietet
den Kindern viel Bewegungsraum und die Mdglichkeit fir zahlreiche Naturerfahrun-
gen und ist insofern als Standort sehr gut geeignet.

Die Stadt Lehrte beflirwortet die Umnutzung der Villa Nordstern zu einer Kindertages-
statte aus kitafachlicher Sicht. Der Bedarf flr eine zusatzliche Einrichtung ist vorhan-
den. Bereits die Fortschreibung der KiTa-Bedarfsplanung (Vorlage Nr. 080/2017) hat
fur das KiTa-Jahr 2018/2019 einen Fehlbedarf von 250 Platzen in den beiden Alters-
gruppen (U3/U3) beinhaltet. Laut KiTa-Bedarfsplanung 2020/2021 auf Basis der vom
18.11.2019 prognostizierten Bevolkerungsentwicklung, ergibt sich unter Beriicksich-
tigung der Nutzung des flexiblen Einschulungsstichtages (60% eines Geburtenquar-
tals) sowie unter Bertcksichtigung der in Planung/Ausschreibung befindlichen Ein-
richtungen (Ahlten, Arpke, Kernstadt ManskestraRe und Familienzentrum, Sievers-
hausen und Projekt Villa Nordstern) zum KiTa-Jahr 2020/2021 fir das gesamte Stadt-
gebiete Lehrte in der Altersgruppe U3 (Kinder von 1 bis unter 3 Jahre) eine Versor-
gungsquote von 57,39% (Fehlbedarf von 130 Platzen bei Nachfrageverhalten von
70%) und in der Altersgruppe U3 (3,325 Jahrgange) von 93,31% (Fehlbedarf von 111
Platzen). Diese Zahlen verdeutlichen die Notwendigkeit dieser zusatzlichen Einrich-
tung.

Mit der Schaffung von Wohnbauland wird gleichzeitig der grof3en Nachfrage nach
Wohnbaugrundstiicken in der Stadt Lehrte Rechnung getragen. Eine an die Stral3e
,Am Sulterberg“ angrenzende stadtische Grinflache, die aufgrund ihrer Lage zwi-
schen bestehender KiTa und Wohnbebauung fur eine Nachverdichtung bestens ge-
eignet ist, wird mit in den Anderungsbereich einbezogen. Zunéachst war geplant, hier
ebenfalls Wohnbauland zu entwickeln. Im Rahmen der Entwurfsplanung ist man

= planerzirkel 1



Bebauungsplan Nr. 00/93 ,Villa Nordstern®, 1. Anderung in Lehrte Begriindung

jedoch davon abgewichen, so dass die Grinflache mit ihrem Baumbestand dort er-
halten bleiben. Die geplante Erschlie3ung fiir das neue Wohngebiet fuhrt weiterhin
Uber dieses Grundstlck und stellt den Anschluss an die Stral3e ,Am Sulterberg® her.

Weiterhin werden mit dem Anderungsbebauungsplan auf dem Grundstiick der Villa
Nordstern ortsbildpragende Baume innerhalb der Parkanlage zum Erhalt festgesetzt.
Im Bereich des Baufensters fur das urspringlich geplante und nicht umgesetzte Ga-
ragengebaude wird das allgemeine Wohngebiet WA 1 festgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 00/93 ,Villa Nordstern“ wird mit dem Ziel geandert, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur den Umbau der Villa Nordstern zu einer Kin-
dertageseinrichtung mit angegliederter Bewegungshalle zu schaffen. Zudem wird mit
der Festsetzung von Wohnbauflachen das Ziel verfolgt, den in der Stadt Lehrte be-
stehenden Bedarf an Wohnraum und die allgemeine Nachfrage nach Bauland zu de-
cken. Mit der Einfiigung in das bestehende Baugebiet ,Villa Nordstern“ wird dabei
dem Grundsatz ,Innen- vor AuRenentwicklung® im Sinne des in § 1a Abs. 2 BauGB
formulierten Grundsatzes des sparsamen und schonenden Umganges mit Grund und
Boden Rechnung getragen.

Durch die Anderung im Teilgeltungsbereich B soll die Bebauung eines einzelnen noch
unbebauten Grundstiicks ermdglicht werden. Dieses Grundstlck ist als allgemeines
Wohngebiet (WA) und im Randbereich als private Grinflache festgesetzt. Aufgrund
eines ungunstig zugeschnittenen Baufensters ist es jedoch nicht bebaubar. Im Rah-
men des Ursprungsbebauungsplanes war das Grundstiick zusammen mit dem 6stlich
angrenzenden Nachbargrundstiick als ein Grundstiick geplant, wurde dann aber ge-
teilt. Das 0stlich angrenzende Grundstiick, das an die StralRe ,Am Sdulterberg” an-
grenzt, ist bereits bebaut. Die Eintragung einer Grunddienstbarkeit im 6stlichen, be-
bauten Grundstiick fir eine ErschlielBung des unbebauten westlichen Grundstlicks an
die StralRe ,Am Sulterberg” liegt vor.

Aus stadtebaulicher Sicht wird die Anderung des Bebauungsplanes mit dem Ziel, die
Bebaubarkeit des riickwartigen Grundstucks zu ermoglichen, als sinnvoll angesehen.
Das Vorhaben entspricht den stadtebaulichen Zielen der Stadt Lehrte, der Verdich-
tung innerdrtlicher Bereiche den Vorrang vor der Inanspruchnahme neuer Bauflachen
zu geben und erfiillt die gesetzliche Vorgabe des § 1a Abs. 2 BauGB mit Grund und
Boden sparsam umzugehen.

Die geplante Bebauung (Teilgeltungsbereiche A und B) soll sich durch entsprechende
Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung und zur Bauweise sowie oOrtliche
Bauvorschriften an die vorhandene angrenzende Bebauung anpassen.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt im Teilanderungsbereich A der 1. An-
derung des Bebauungsplanes ,Villa Nordstern* Grinflache / Parkanlage, Wald und
lediglich in den Randbereichen Wohnbauflachen dar. Die Anderung der norddstlichen
und dstlichen Grinflache (stadtische Grinflache) sowie der Villa Nordstern mit ge-
planter Bewegungshalle in Wohnbauflachen wird parallel zu diesem Verfahren durch-
geftuhrt.

= planerzirkel 2



Bebauungsplan Nr. 00/93 ,Villa Nordstern®, 1. Anderung in Lehrte Begriindung

GEBIETSBESCHREIBUNG UND AUSGANGSSITUATION

2.1 Réaumlicher Geltungsbereich und GrolRe

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 00/93
»Villa Nordstern“ in Lehrte besteht aus den zwei Teilgeltungsbereichen A und B. Beide
Anderungsbereiche befinden sich in der Gemarkung Lehrte, Flur 42.

Teilgeltungsbereich A
Der Teilgeltungsbereich A hat eine GroRRe von rd. 3,5 ha. Er umfasst die folgenden
Flursticke:

- die Flursticke 98/1 und 99/12
- sowie den stdlichen Teilbereich des Flurstiicks 99/92.

Es handelt sich dabei um das Grundstick der Villa Nordstern sowie um eine kleine
offentliche Grunflache, die an das Aul3engelé&nde der dort vorhandenen KiTa angrenzt
(Flurstiick 99/92). Auf dem letztgenannten Flurstiick wird eine zurzeit noch von der
KiTa genutzte rd. 15 m? groRe Flache fiur die geplante Anbindung an die Stral3e ,Am
Slterberg” in Anspruch genommen. Die Uberplanung dieser Flache ist mit dem Tréa-
ger der Einrichtung abgestimmt.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e im Nordwesten durch die KreisstraRe K 139 — lltener StralRe

¢ Im Nordosten, Osten und Stiden durch die stidwestlichen, westlichen und nérd-
lichen Grundstucksgrenzen der Wohnbebauung ,Villa Nordstern® sowie durch
die westlichen Grundstlicksgrenzen der KiTa ,Villa Nordstern®

¢ im Sidwesten durch 6ffentliche Grinflachen mit einem Regenriickhaltebecken

Teilgeltungsbereich B
Dieser Teilanderungsbereich hat eine GroéRe von rd. 0,35 ha. Er umfasst die Flursti-
cke 99/3, 99/5, 99/95 und 99/96.

Die genaue raumliche Abgrenzung der Anderungsbereiche wird durch die Planzeich-
nung des Bebauungsplanes im Maf3stab 1:1.000 bestimmt.

2.2 Eigentumsverhaltnisse
Die Flachen der Teilgeltungsbereiche A und B der 1. Anderung des Bebauungsplanes
befinden sich in privatem Eigentum. Dabei stehen die Flurstiicke 98/1 und 99/12 (Villa
Nordstern) sowie 99/95 (Teilgeltungsbereich B) im Eigentum der Entwicklungstrager.

Lediglich das Flurstiick 99/92 steht im Eigentum der Stadt Lehrte.

2.3 Lage
Das Gebiet des Bebauungsplanes ,Villa Nordstern“ befindet sich im Stidwesten der
Kernstadt Lehrte in Ortsrandlage. Es wird im Nordwesten durch die lltener Stral3e
(K 139) begrenzt und im Osten durch die StralRe ,Am Silterberg®. Westlich der lltener

= planerzirkel 3



Bebauungsplan Nr. 00/93 ,Villa Nordstern®, 1. Anderung in Lehrte Begriindung

2.4

Stral3e erstreckt sich das Waldgebiet ,Flakenbruch®. Die lltener Stralle verbindet
Lehrte und llten verkehrlich.

Der Teilgeltungsbereich A (TGB A) befindet sich auf einer westlichen Teilflache des
Ursprungsbebauungsplanes. Er umfasst das Villengrundstiick, zu dem die in Teilen
waldartige Parkanlage gehort.

Da die Wohngebiete des Ursprungsbebauungsplanes zwischenzeitlich nahezu voll-
standig realisiert sind, ist der TGB A - ausgenommen im Nordwesten und Westen -
von Wohnbebauung umgeben. Im Westen grenzt eine offentliche Grinflache mit ei-
nem Regenriickhaltebecken an den Anderungsbereich A. Im Nordwesten grenzt die
lltener StralRe an den Teilgeltungsbereich A.

Die Wohnbebauung des Baugebietes ,Villa Nordstern® ist im Rahmen der Entwick-
lung des Bebauungsplangebietes in den letzten 15 Jahren entstanden. Sie ist durch
lockere Bebauung mit 1-geschossigen Einfamilienhauser und ihren Hausgarten ge-
pragt. Vereinzelt stehen in den Garten und im Stra3enraum einzelne alte ortsbildpra-
gende Baume. Nordostlich an den Anderungsbereich A grenzt eine Kindertages-
statte.

Der Teilgeltungsbereich B (TGB B) liegt im ndrdlichen Bereich des Ursprungsbebau-
ungsplanes ,Villa Nordstern“ und somit nordlich der Villa und des TGB A. Im Osten
wird das Plangebiet durch die Stralze ,Am Silterberg“ begrenzt und im Westen durch
die lltener StraRe. Nordlich begrenzt eine Griinflache mit groRen Baumen den Ande-
rungsbereich B.

Infrastruktur
Die beiden Anderungsbereiche A und B sind Uber die StralRe ,Am Sllterberg“ an das
ortliche und damit auch an das Uberortliche StralRennetz angebunden.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist tiber den S-
Bahnhaltepunkt Lehrte sowie tber das Offentliche Busnetz sichergestellt. Die nachst-
gelegene Bushaltestelle ,Am Silterberg®“ mit Verbindung zum Lehrter Bahnhof befin-
det sich in ca. 0,3 km Entfernung vom Plangebiet.

Abb. 1: StralBe ,Am Siilterberg®, Blick Richtung Stiden, Mai 2020, planerzirkel

= planerzirkel



Bebauungsplan Nr. 00/93 ,Villa Nordstern®, 1. Anderung in Lehrte Begrundung

Offentliche Infrastruktureinrichtungen (Schulen, Kita, Spielplatze, Verwaltung, Kran-
kenhaus, Alteneinrichtungen usw.) sowie Supermarkte und weitere Angebote des
taglichen Grundbedarfes sind in der Kernstadt Lehrte vorhanden.

Teilgeltungsbereich B

Waldgebiet e
Flakenbruch N By |

inger ¢
crganten | 3

Teilgeltungsbereich A | e :

Regenrlfjcklx\
. haltebecken |
74 \ Sk « _,/

e nbeh aung
Witla Nordstern

Abb. 2:  Luftbild mit Lage der Teilgeltungsbereiche A und B, Quelle: Nds. Umweltkarten, Juni 2020

= planerzirkel 5
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2.5

Baulicher Bestand, Nutzungsstruktur, Grinstrukturen, Topographie

Innerhalb des Teilgeltungsbereiches A befindet sich die im Jahr 1892 erbaute, histo-
risch bedeutsame Villa Nordstern mit ihrer Parkanlage. Die PreuRlische Landesauf-
nahme (s. Abb. 3) zeigt die Villa inmitten einer mit Wegen ausgestatteten Parkanlage.

Das seit den 1990er Jahren leerstehende Gebaude steht unter Denkmalschutz. Dar-
Uber hinaus ist der Teilgeltungsbereich A frei von Bebauung.

Abb. 3: Preuss. Landesaufnahme im Bereich Villa Nordstern mit Markierung des Teilgeltungsberei-
ches A und B, Quelle: Nds. Umweltkarten, Juni 2020

Die Parkanlage wird durch alten Baumbestand gepragt. Im Westen und Sudwesten
hat sich der ehemalige Landschaftspark zu einem dicht bestandenen Wald entwickelt.
Hierbei handelt es sich um Wald i. S. d. Niedersachsischen Gesetzes tber den Wald
und die Landschaftsordnung (NWaldLG). Im Norden bzw. Nordosten pragen in erster
Linie Einzelbdume und kleinere Baumgruppen das Bild. Hier befindet sich - laut Mit-
teilung der Region Hannover, Fachbereich Umwelt vom 8. Juni 2020 und 2. Juli 2020 -
an der Grenze zur lltener Stral3e eine Flache von rd. 1.200 m?, die ebenfalls Waldei-
genschatft besitzt.

Entlang der lltener Stral3e grenzt ein historischer, schmiedeeiserner Zaun das Grund-
stuck von der lltener Strale ab. Eine gemauerte Torzufahrt fiihrt mittig auf das Villen-
gebaude zu.

= planerzirkel 6
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Abb. 4:  Zufahrt zur Villa Nordstern von der litener Strafl3e, April 2020, planerzirkel

Entlang der noérdlichen Grenze des Villengrundstticks verlauft eine 2,5 m hohe Gabio-
nenwand zur lltener Stral3e. Diese Ubernimmt eine Larmschutzfunktion fur das Bau-
gebiet nordlich der Villa. Die La&rmschutzwand fiihrt weiter Richtung Norden bis in den
Teilgeltungsbereich B.

Abb.5:  Gabionenwand entlang der lltener SBe, April 220, planerzirkel

Die offentliche Grunflache im 6stlichen Teilgeltungsbereich A flhrt bis zur Stralze ,Am
Sulterberg®“. Es handelt sich um eine unbebaute, brach liegende Freiflache, die mit
Einzelbdumen bestanden ist. Die Flache ist eingezaunt und durch Brombeerstréaucher
vom Grundsttick der Villa Nordstern abgegrenzt.

Offentliche Griinflaiche mit Blick von der St
garten, April 2020, planerzirkel

Abb. 6: ralle ,Am Siulterberg®, rechts im Bild der Kinder-

= planerzirkel 7



Bebauungsplan Nr. 00/93 ,Villa Nordstern®, 1. Anderung in Lehrte Begriindung

Innerhalb des Teilgeltungsbereiches B sind die beiden Grundstiicke an der StralRe
»,Am Sulterberg“ mit Einfamilienhdusern bebaut. Hausgarten wurden angelegt. Die
beiden weiteren, westlichen Grundstiicke sind noch unbebaut. Hier befindet sich
Scherrasen mit Ubergéangen zu Ruderalflur. Die Flachen sind geholzfrei.

Parallel zur lltener Stral3e sowie entlang der Nordgrenze des Flurstiicks 99/96 befin-
det sich im westlichen Plangebiet ein Larmschutzwall. Er ist in Erdbauweise erstellt
und begrtint. Den oberen Abschluss des Erdwalls bildet eine Gabionenwand.

i

Abb. 7:  Blick von Sudwesten auf das nordliche, unbebaute Grundstiick im Teilgeltungsbereich B.
Der Geholzbestand hinter der Larmschutzwand gehért zu einer 6ffentlichen Griinflache
nordlich des Geltungsbereiches des Anderungsbebauungsplanes.

(planerzirkel, September 2020).

Topographie

Das Plangebiet ist nahezu eben und verfiigt Uber keine besonderen topographischen
Merkmale. Im Teilgeltungsbereich A befindet sich ein kinstlich aufgeschitteter klei-
ner Hugel am Waldrand stdwestlich des Villengebaudes.

Nach der Amtlichen Karte 1:5.000 fallt das Gelande des Anderungsbereiches A von
Nordosten nach Sudwesten von ca. 62 m NHN im Bereich des geplanten Wohnge-
bietes auf ca. 61,8 m NHN im Bereich des Waldrandes zur Villa leicht ab. Der Teilgel-
tungsbereich B fallt von 61,5 m NHN im Osten geringfiigig Richtung Westen ab.

2.6 Boden und Baugrundverhaltnisse
Nach der Bodenkarte 1 : 50.000 (BK50) befindet sich im Teilgeltungsbereich B sowie
im ndrdlichen und westlichen Bereich des Teilgeltungsbereiches A der Bodentyp ,Tie-
fer Gley".

Der Bodentyp ,Mittlere Gley-Braunerde* ist im Stiden und Siidosten des Anderungs-
bereiches A vorzufinden.
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Abb. 8: Bodenkarte 1:50.000, unmafRstabl, NIBIS Kartenserver, Zugriff: August 2020

Baugrund

Im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes wurde ein Baugrundgut-
achten (Ingenieurbiiro Wode, Mai 20011) erstellt. Bei der Untersuchung wurden ober-
flachennah grob bis gemischtkornige, nichtbindige Bodenarten angetroffen, die teil-
weise in Wechsellagerung vorliegen. Sie bestehen im Wesentlichen aus Geschiebe-
lehm, Geschiebemergel und Schmelzwassersanden. Es wurde davon ausgegangen,
dass zuklnftige Bauwerke vorrangig in maRig tragfahigem Geschiebelehm oder in
mafig bis gut tragfahigen Schmelzwassersanden abgesetzt werden kénnen. Da eine
inhomogene Bodenstruktur angetroffen wurde, empfiehlt das Gutachten eine Einzel-
fallprifung. Die Aussagen ersetzen keine Baugrunduntersuchung nach DIN 4020 fur
einzelne Bauvorhaben.

1 ErschlieRung des Baugebietes ,Villa Nordstern‘, Erkundung und Beurteilung der Baugrundverhaltnisse, Ingeni-
eurbiiro Wode, Mai 2001, einzusehen im Planungsamt der Stadt Lehrte
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Die folgenden Zusammenfassungen der Gutachten zur Regenwasserversickerung
(Ingenieurbiiro R.-U. Wode, Sehnde und Schnack & Partner, Hannover) fur die Teil-
geltungsbereiche A und B beinhalten ebenfalls Aussagen zum Baugrund der Ande-
rungsbereiche A und B.

Das Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie fiihrt mit Schreiben vom
14.01.2021 aus, dass das Plangebiet im Bereich einer Salzstockhochlage mit 16sli-
chen Gesteinen im Untergrund (Salze und Sulfate) liegt. ,Im Bereich der Hochlage
sind infolge flachenhafter Auslaugung der l8slichen Salze weitspannige rezente Ge-
landesenkungen mdoglich. Durch die Verkarstung des Uber dem Salz anstehenden
Gipshutes kdnnen lokal Erdfalle auftreten. Im naheren Umfeld des Standorts sind bis-
her keine Erdfélle bekannt. Formal ist dem Standort die Erdfallgefahrdungskategorie
3 zuzuordnen, sofern die detaillierte Baugrunderkundung keine weiteren Hinweise auf
Subrosion/Verkarstung erbringt (gem. Erlass des Niederséchsischen Sozialministers
"Baumalnahmen in erdfallgefahrdeten Gebieten" vom 23.2.1987, Az. 305.4 — 24
110/2 -).“ Das LBEG empfiehlt, im Rahmen von Baumalnahmen am Standort bezlg-
lich der Erdfallgefahrdung entsprechende konstruktive Sicherungsmaflinahmen vor-
zusehen.

Versickerungsfahigkeit der Boden )
Zur Beurteilung der Versickerungsfahigkeit der anstehenden Boden der Anderungs-
bereiche wurden entsprechende Gutachten beauftragt.

Teilgeltungsbereich A

Das Ingenieurbiro Wode (August 2020) hat die Versickerungsfahigkeit des Unter-
grundes im geplanten Baugebiet des Teilanderungsbereiches A Uberpruft. Daflr wur-
den vom Gutachterbiiro 3 Kleinrammbohrungen (KRB) bis 5,0 m unter Gelandeober-
kante abgeteuft sowie ergdnzend der Durchlassigkeitsbeiwert mittels Feldversuch
(Permeameter) bestimmt.

Der Baugrundaufbau wird wie folgt beschrieben: ,Unterhalb von Oberboden bzw. ei-
nem 0,7 m méachtigen, nur in KRB 1 angetroffenen Geschiebedecksand (Feinsand,
schwach schluffig) wurden verbreitet eiszeitliche Geschiebelehme und -mergel ange-
troffen, die als Schluff, sandig — stark sandig, schwach tonig — tonig, schwach kiesig,
untergeordnet Sand, schluffig — stark schluffig, schwach kiesig beschrieben wurden.
Ab einer Tiefe von ca. 2,9 m u. GOK wurde bereichsweise glazifluviatiler Sand erkun-
det (Sand, z. T. schwach schluffig).” (Wode, Seite 2)

Es wird festgestellt, dass die hydrologischen Verhéltnisse durch die grundwasser-
hemmenden Geschiebelehme und Geschiebemergel und die unterlagernden grund-
wasserleitenden Sande bestimmt sind. Bei den durchgefiihrten Baugrunderkundun-
gen am 14.07.2020 wurde bei der westlichen KRB (KRB 1) kein Grundwasser bis
56,70 m NN? angetroffen. Bei der KRB 2 wurde 2,50 unter GOK (ca. 59,32 m NN)
Grundwasser angetroffen und bei der KRB 3 bei ca. 59,37 m NN. Das Gutachten
weist darauf hin, dass die Grundwasserfuhrung und -spiegelhdhe in Abhangigkeit vo-
rangegangener Niederschlagsraten jahreszeitlichen Schwankungen unterliegen. Ins-
besondere nach ergiebigen Niederschlagsereignissen sei auf den bindigen Boden im
Osten der Untersuchungsflache mit dem Auftreten von oberflachennahem Stau- und
Schichtenwasser zu rechnen.

Im Hinblick auf Versickerungsanlagen wird im Gutachten darauf hingewiesen, dass
zum Schutz des Grundwassers ein Abstand zur Grundwasseroberflache (Mittlerer

2 Das Gelande im Untersuchungsbereich ist annéhernd eben mit einer Hohenlage von ca. 61,5 m NN bis ca. 62,0
m NN.
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Hochster Grundwasserflurabstand MHGW) von mind. 1 m gewébhrleistet sein sollte,
um eine ausreichende Sickerstrecke fur eingeleitete Niederschlagsabfliisse zu ge-
wahrleisten. Es heil3t weiter: ,Bei geringer stofflicher Belastung der Niederschlagsab-
flisse kann bei Flachen- und Muldenversickerung im begriindeten Ausnahmefall eine
Machtigkeit des Sickerraums von < 1 m vertreten werden.*

Im Fazit wird festgestellt, dass unter Berlcksichtigung der festgestellten Durchlassig-
keitsbeiwerte der oberflachennahen Geschiebelehme und -mergel sowie der Grund-
bzw. Stauwassersituation eine regelkonforme Versickerung im Untersuchungsbe-
reich nicht maoglich ist.

Teilgeltungsbereich B

In der ,Stellungnahme Versickerung“ vom 28.02.2014 vom Biiro Schnack & Partner
(Hannover) werden die Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse des noch nicht be-
bauten Grundstiicks im Nordwesten (Flurstiick 99/95) im Hinblick auf die Versicke-
rung beurteilt.

Daflr wurde eine Kleinbohrung bis 3 m unter Gelande abgeteuft sowie ein Open-End-
Test zur Durchlassigkeitsbestimmung des anstehenden Bodens durchgefiihrt. Dabei
wurde eine kunstliche Auffiillung von 0,50 m Dicke Uber gewachsenen Schmelzwas-
sersand (0,30 m Dicke) und Geschiebemergel (ab 0,80 m Tiefe) angetroffen.

Die Auffillung wurde als schwach steiniger, bereichsweise schwach humoser,
schwach schluffiger, kiesiger Sand angesprochen. Der Schmelzwassersand ist ein
schwach schluffiger, feinsandiger Mittelsand. Der Geschiebelehm ist nach Kornana-
lyse ein toniger, stark schluffiger Sand mit Kreidemergelstiickchen.

Weiter heillt es in dem Gutachten: ,Auf dem gering durchlassigen Geschiebemergel
ist mit Stauwasserbildungen zu rechnen.” Eine Versickerung sei aufgrund der gerin-
gen Durchlassigkeit des Geschiebemergels nicht méglich.

2.7 Salzstock Lehrte-Sehnde
Ostlich an das Plangebiet angrenzend verlauft der Salzstock Lehrte-Sehnde. Ein Ab-
bau von Kalisalz findet hier nicht mehr statt. Der Salzstock ist als ,Flache, unter denen
der Bergbau umgeht” im Flachennutzungsplan kenntlich gemacht (s. Abb. 10).

Das Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie weist mit Schreiben vom
14.01.2021 auf das ehemalige Kalibergwerk ,Bergmannsegen-Hugo® hin, welches
sich im Bereich des Plangebietes befindet hin. Es wird ausgefihrt ... dass nach all-
gemeinem Kenntnisstand von einer unmittelbaren Gefahr fir die Oberflache zum der-
zeitigen Zeitpunkt nicht ausgegangen wird. Zurzeit wird den Informationen nach das
Bergwerk planmé&Rig geflutet, was einer fortschreitenden Konvergenz des Gebirges
entgegenwirken wird. Die Flutung ist nahezu abgeschlossen Das vom Betreiber
durchgefuhrte Nivellement weist bisher keine schadlichen Auswirkungen auf die Ta-
gesoberflache aus.”

2.8 Kampfmittel und Altlasten
Fur den Bereich des Ursprungsbebauungsplanes wurde im Rahmen der Bebauungs-
planaufstellung eine Kampfmittelsondierung durchgefiihrt. Es wurden Kampfmittel
(Panzergranaten) gefunden, die ordnungsgemaf geborgen und vernichtet wurden.
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Im sudlichen Plangebiet des Ursprungsbebauungsplanes ,Villa Nordstern® wurde
zum damaligen Zeitpunkt kontaminiertes Bodenmaterial angetroffen, das abgetragen
und entsorgt wurde. Die Freistellungsbescheinigung wurde im Jahr 2003 von der Re-
gion Hannover ausgestellt.

Fur die beiden Anderungsbereiche A und B sind keine weiteren Altablagerungen be-
kannt.

3. PLANUNGSGRUNDLAGEN

3.1 Rechtsgrundlagen

Fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 00/93 ,Villa Nordstern“ gelten folgende
Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBL. | S. 3634), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. I S. 1802) geandert worden ist

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBL. | S. 3786)

e Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzZV) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. | S. 1057)

Landerrecht Niedersachsen

e Nds. Bauordnung (NBauO) vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. 2012, 46), zuletzt
geadndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 15.07.2020 (Nds. GVBI. S. 244)

e Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), letzte berticksichtigte An-
derung vom 15.07.2020 (Nds. GVBI. S. 244)

3.2 Ziele der Raumordnung
Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (8 1 Abs. 4 BauGB).
Grundsatze der Raumordnung sind in Abwagungs- und Ermessungsentscheidungen
zu berticksichtigen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2016 fir die Region Hannover bildet den
Rahmen fir die stadtebauliche Entwicklung der Stadt Lehrte.

Die Stadt Lehrte ist dort als Mittelzentrum festgelegt, wobei die Kernstadt Lehrte als
.Zentrales Siedlungsgebiet ausgewiesen ist. Zentrale Siedlungsgebiete haben eine
hervorgehobene Bedeutung als Standort ,Schwerpunktaufgabe Sicherung und Ent-
wicklung von Wohnstatten®.
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Abb. 9:  Ausschnitt aus dem RROP 2016 mit Kennzeichnung der Lage des Anderungsgebietes

Innerhalb des Teildnderungsbereiches A stellt die zeichnerische Darstellung den Be-
reich um das Villengebaude einschlieBlich der 6stlich davon bestehenden Bebauung
des Baugebietes ,Villa Nordstern® als ,Vorhandene Bebauung / bauleitplanerisch ge-
sicherter Bereich” dar. Die Flachen westlich und stidwestlich des Villengebéudes sind
ohne raumlich konkrete Festlegung. Der Waldbestand innerhalb des Plangebietes ist
nicht als raumbedeutsame Waldflache im Sinne des RROP einzustufen.

Der Teilgeltungsbereich B ist als ,Vorhandene Bebauung / bauleitplanerisch gesicher-
ter Bereich® ausgewiesen.

Die an die Teilgeltungsbereiche A und B angrenzende lltener Strale ist als ,Vorrang-
gebiet Stralie von regionaler Bedeutung“ festgelegt. Sie wird in ihrer Funktion durch
das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Aul3erhalb des Plangebietes, nordwestlich an die llitener Stral3e angrenzend, befindet
sich ein Waldgebiet, der sogenannte Flakenbruch. Dieser ist als Vorbehaltsgebiet
Wald sowie als Vorranggebiet Natur und Landschaft, Vorranggebiet Freiraum-
funktion und Vorbehaltsgebiet Erholung festgelegt.

Vorbehaltsgebiete Wald sind im Regionalen Raumordnungsprogramm zur ,Erhal-
tung, Sicherung und Entwicklung der vorhandenen raumbedeutsamen Waélder [...] in
der zeichnerischen Darstellung festgelegt® (RROP 2016, Begriindung/Erlauterung zur
beschreibenden Darstellung, 3.2.2 Forstwirtschaft, Ziffer 02).

Zur Wahrung insbesondere ihrer naturschutzfachlichen Funktionen sollen Waldran-
der und ihre Ubergangszonen grundsétzlich von Bebauung und sonstigen storenden
Nutzungen freigehalten werden. Das LROP sieht dazu einen Abstand von 100 m als
Orientierungswert vor. Weiter heif3t es im RROP 2016: ,Die Abstandszone dient dar-
Uber hinaus der Wahrung des Landschaftsbildes und als Sicherheitsabstand zur
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3.3

Gefahrenabwehr (Sturm, Brand) sowie zur Vermeidung von zusatzlichem techni-
schen Aufwand bei der Waldbewirtschaftung.” (RROP 2016, 3.2.2 Forstwirtschaft, Zif-
fer 04).

»,Bei Unterschreitungen sollen die Belange der Forstwirtschaft und des Naturschutzes
besondere Beriicksichtigung finden. Hierbei sind insbesondere die fiir die Gefahren-
abwehr (Brandschutz, Windwurf etc.) notwendigen Abstdnde zu berticksichtigen.*
(RROP 2016, Beschreibende Darstellung, 3.2.2 Forstwirtschaft, Ziffer 04)

Fir die Unterschreitung des Abstandes auf bis zu rd. 27 m fir das geplante Baugebiet
werden die folgenden Argumente in die Abwagung eingestellt:

o Wie unter Punkt 1 erlautert, ist der Bedarf an Wohnraum in der Stadt Lehrte grof3.
Bei der Entwicklung von Wohnbauflachen kommt der Innenentwicklung eine be-
sondere Bedeutung zu. Zudem ist im vorliegenden Fall in Bezug auf die Verortung
der geplanten Bebauung der Erhalt der Parkanlage um die denkmalgeschutzte
Villa zu bericksichtigen.

e Die Moglichkeit der Ausbildung eines naturnahen Waldrandes als ¢kologische
Pufferflache zwischen der geplanten Bebauung und dem Flakenbruch ist auf-
grund der in diesem Bereich verlaufenden Kreisstral3e und dem aus Gabionen
erstellten, 2,5 m hohen Larmschutzwall im Plangebiet selbst nicht gegeben.

e Im Hinblick auf die gebotene Bertlicksichtigung der Gefahrenabwehr werden in
Anbetracht der dem Baugebiet vorgelagerten 2,5 m hohen Larmschutzwand und
dem geplanten Abstand von ca. 27 m zum Waldrand keine Geféahrdungen durch
umstirzende Baume flr bauliche Anlagen erwartet.

¢ In Bezug auf die Brandgefahr werden keine Bedenken gesehen, da von dem ge-
planten Wohngebiet keine besondere Gefahr ausgeht.

Unter Wiirdigung der genannten Argumente wird die Entscheidung firr eine Unter-
schreitung des Waldabstandes getroffen.

Eine Beeintrachtigung der Freiraum- und Erholungsfunktion des Flakenbruches ist
mit der Planung nicht verbunden. Mit dem vorliegenden Anderungsbebauungsplan
werden auch keine Funktionen des Waldes als Vorranggebiet fir Natur und Land-
schaft beeintrachtigt.

Ziele oder Grundsétze der Raumordnung, die der 1. Anderung des Bebauungsplanes
»Villa Nordstern* entgegenstehen, sind nicht erkennbar.

Die Planung ist mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar.

Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan werden die stadtebaulichen
Entwicklungsziele dargestellt.

Teilgeltungsbereich A

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Lehrte stellt fir den Anderungs-
bereich A ,Grunflache® mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® sowie Wald entlang
der lltener StrafRe und im sidlichen Plangebiet dar.

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Aufgrund der nunmehr verfolgten Zielsetzung, im Bereich der Grinfla-
che/Parkanlage und einem Teilstiick der Waldflache Wohnbebauung zu ermdglichen,
wird das Verfahren zur 13. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Lehrte
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im Bereich ,Villa Nordstern“ im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB durchge-
fuhrt. Zudem wird der Bereich des Villengebaudes und der geplanten Bewegungs-
halle mit der Anderung des Flachennutzungsplanes ebenfalls als Wohnbauflache und
nicht weiterhin als Parkanlage dargestellt.

Damit ist die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan gemal § 8 BauGB fir den
Teilgeltungsbereich A gewahrleistet.

Ml

%

njmds

Abb. 10: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (rechte Darstellung)
der Stadt Lehrte und der geplanten Darstellung der 13. Anderung

Teilgeltungsbereich B

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Lehrte stellt fir den Teil-
anderungsbereich B Wohnbauflachen und einen westlichen und nérdlichen Rand-
streifen als Grunflache dar.

Damit ist die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan gemaf § 8 BauGB flr den
Teilgeltungsbereich B ebenfalls gewahrleistet.
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3.4

Abb. 11: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Lehrte mit markiertem Teil-
geltungsbereich B

Bestehendes Baurecht

Derzeit gelten fir das Plangebiet die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 00/93
»Villa Nordstern®. Der Plan ist seit September 2005 rechtskraftig.

Innerhalb des Teilgeltungsbereiches A sind die denkmalgeschiitzte Villa und eine
nordlich davon innerhalb der Parkanlage liegende Flache von rd. 800 m2 als allge-
meines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die 800 m2 grol3e WA-Flache war fur die Er-
richtung eines derzeit geplanten Garagengebaudes vorgesehen. Westlich und sud-
westlich des Villengebaudes ist eine zusammenhangende Waldflache festgesetzt.
Die weiteren Freiflachen um das Villengebaude sind mit der Zweckbestimmung ,Park-
anlage“ als private Grunflache sowie als Wald festgesetzt.

Entlang der lltener StraRe ist im nordwestlichen Anderungsbereich A ein Larmschutz-
wall mit einer HOhe von 2,50 m festgesetzt. Dieser setzt sich Richtung Norden weiter
fort und rahmt den Teilgeltungsbereich B im Norden und Nordwesten ein. Er befindet
sich innerhalb eines als private Grunflache festgesetzten Bereiches.

Die weiteren Flachen des Teilgeltungsbereiches B sind als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.
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Abb. 12: Ausschnitt aus dem Ursprungsbebauungsplan ,Villa Nordstern® mit markiertem Teilgeltungs-
bereich A und B der 1. Anderung

35 Landschaftsplan
Im Landschaftsplan der Stadt Lehrte (2005) finden sich keine planungsrelevanten

Aussagen zum Plangebiet. Der Anderungsbereich wird als Gebiet mit geringer bis
mittlerer Bedeutung fur den Naturschutz bewertet (Karte 21, Lebensraumbewertung).
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3.6

3.7

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Denkmalschutz
Das Villengebaude ist als Einzeldenkmal geschitzt.

Sonstige Schutzgebiete
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Schutzgebiete nach dem Natur-
schutz- oder Wasserrecht.

Baumschutzsatzung der Stadt Lehrte

Einzelne Baume innerhalb des Anderungsbereiches sind uber die Baumschutzsat-
zung der Stadt Lehrte geschutzt, sofern sie die in der Satzung genannten Vorausset-
zungen dafur erfillen.

Flakenbruch

Nordlich vom Plangebiet befindet sich das Waldgebiet ,,Flakenbruch®. Vom Plangebiet
ist es durch die lltener Stral3e getrennt. Im Rahmen der landesweiten Biotopkartie-
rung von 1984 bis 2004 ist dieses Waldgebiet als Flache mit landesweiter Bedeutung
fur den Arten- und Okosystemschutz sowie den Schutz erdgeschichtlicher Land-
schaftsformen, die zum Zeitpunkt der Kartierung aus Sicht der Fachbehorde fiir Na-
turschutz schutzwirdig waren, eingestuft worden.

Fachgutachten und Studien )
Im Rahmen der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Villa Nordstern®
liegen folgende Fachgutachten und Studien vor:

Versickerungsgutachten
Das Biro R.-U. Wode aus Sehnde hat eine Baugrunduntersuchung zur Beurteilung
der Versickerungsfahigkeit fur den Teilgeltungsbereich A erstellt (07.08.2020).

Fur den Teilgeltungsbereich B liegt ein Versickerungsgutachten des Biros Schnack
& Partner aus Hannover vor (28.02.2014).

Unter 2.6 sind die Ergebnisse dieser Gutachten ausfihrlich dargestellt.

Entwasserungskonzept
Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplandnderung wurde ein Konzept zur Re-
genwasserbewirtschaftung fiir den Teilgeltungsbereich A erstellt (Ingenieurgemein-
schaft agwa, 27.05.2021).

Die Ergebnisse des Fachbeitrages sind unter Punkt 9 ndher ausgefuhrt.

Artenschutzrechtliche faunistische Untersuchung

Das Buro Robert Pudwill (Sassenburg) ist mit der artenschutzrechtlichen Untersu-
chung des Plangebietes beauftragt (Diplom-Okologe Robert Pudwill, Sassenburg,
Februar 2021).

Die Ergebnisse dieser Untersuchung sind im Umweltbericht dieses Anderungsbebau-
ungsplanes ausfuhrlich dargestellt und beriicksichtigt.
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Schallimmissionsuntersuchung

Zur Ermittlung moglicher Immissionskonflikte wurde im Rahmen der vorliegenden An-
derung des Bebauungsplanes ein Schalltechnisches Gutachten erstellt (Bonk - Maire
- Hoppmann, Garbsen, 31.05.2021).

Die Ergebnisse sind in die Festsetzungen des Bebauungsplanes (s. Punkt 5.9) ein-
geflossen und werden unter Punkt 10.1 naher erlautert.

Umweltbericht und Eingriffsregelung

Im Rahmen der im Umweltbericht integrierten Eingriffsregelung werden dariber hin-
aus der Kompensationsbedarf ermittelt und die erforderlichen MaRhahmen zur Ver-
meidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher Beeintréachtigungen genannt.

Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung und wird als Begrindung Teil B
bezeichnet.

4., PLANUNGSKONZEPT UND STANDORTWAHL

4.1 Bau-, Nutzungs- und Verkehrskonzept

Teilgeltungsbereich A

Nach Aufgabe der seit den 1990er Jahren leer stehenden Villa Nordstern haben sich
die Stadte Sehnde® und Lehrte um eine Nachnutzung des Gelandes bemuiht, um den
Fortbestand der denkmalgeschiitzten und historisch bedeutsamen Villa mit ihrer
baumbestandenen Parkanlage zu sichern. Grundstiick und Baudenkmal blieben je-
doch seit diesem Zeitpunkt ungenutzt liegen.

Im Jahr 2018 fand ein Eigentimerwechsel statt. Der neue Eigentiimer hat ein Konzept
zur Nutzungsanderung der Villa Nordstern zu einer Kindertagesstatte und der Ent-
wicklung des norddstlichen Teils der Parkanlage zu Bauland entwickelt.

Es ist vorgesehen, das Villengeb&aude zu einer KiTa mit zwei Krippen- sowie Kinder-
gartengruppen umzubauen. Ein an die KiTa angegliederter Bewegungsraum soll als
selbststandiges Gebaude mit Verbindungsgang zur Villa errichtet werden. Bei den
UmbaumafRnahmen sowie dem Bau der Bewegungshalle werden denkmalpflegeri-
sche Belange bei der Planung beriicksichtigt.

Die KiTa erhalt eine Zufahrt lUber die Kreisstraf3e. Hierbei wird die bestehende
historische Zufahrt, die axial auf das Villengebaude zufihrt, genutzt. Eine weitere An-
bindung soll Uber die Stral3e ,Villa Nordstern®im Suden erfolgen. Von der Strafde ,Villa
Nordstern® fihrt bereits ein unbefestigter Weg zum Grundstiick der Villa. Im Ur-
sprungsbebauungsplan ist dafir eine Flache mit einer Breite von 5 m mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt.

3 Das Gelande der Villa Nordstern gehérte zunéchst zum Stadtgebiet Sehnde und ging durch Gebietsanderungs-
vertrag im Jahr 2004 in das Stadtgebiet von Lehrte Uber.
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Im norddéstlichen Randbereich des Villengrundsticks soll Wohnbebauung erméglicht
werden. Sie soll sich durch Ausbildung von einheitlichen Gestaltungsmerkmalen har-
monisch an die bestehende Bebauung des Baugebietes ,Villa Nordstern“ anfiigen.

Die verkehrliche Anbindung des geplanten Neubaugebietes an das vorhandene Stra-
Rennetz erfolgt Gber die Strale ,Am Siilterberg“. Die geplante ErschlieRungsstralie
zweigt von der Stralte ,Am Silterberg® ab und endet mit einem Wendehammer im
neuen Baugebiet. Der Wendekreis ist mit einem Durchmesser von 18 m so bemes-
sen, dass Miullfahrzeuge hier wenden konnen. Gleichzeitig entsteht dadurch eine
wohnhofartige Bebauungssituation.

Die Stral3e ist mit einer Breite von 6 m geplant. Als Mischverkehrsflache dient sie
ebenfalls fir Rad- und FuRBwegeverbindungen. Aufgrund der geringen Verkehrs-
menge auf dieser StralRe (nur Quell- und Zielverkehr, kein Durchgangsverkehr) sind
die Voraussetzungen hierfur glinstig.

STADT LEHRTE

RATHAUSPLATZ 1, 31278 LEHRTE

BEBAUUNGSPLAN NR. 00/93
“Villa Nordstern", 1. Anderung

Stadtebaulicher Entwurf oty 3
Teilgeltungsbereich A 1:1.000
Vo

Abb. 13: Stadtebaulicher Entwurf fir den Teilgeltungsbereich A (LSF Management GmbH (Entwurf
Villengrundstiick) und planerzirkel (Entwurf Neubaugebiet)

Der stadtebauliche Entwurf gibt das Konzept fur die Nutzung und Erschliel3ung ein-
schlie3lich einer moéglichen Grundstiicksteilung des Plangebietes wieder. Es wurde
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ein Konzept mit insgesamt 9 Einfamilienhausgrundstiicken mit Grundstiicksgréf3en
zwischen rd. 470 m2 und 565 m2 entwickelt.

Freiraum- und Grinkonzept

Die Parkanlage um das Villengebaude soll aufgrund des direkten Bezugs zur denk-
malgeschitzten Villa als private Grinflaiche erhalten bleiben. Der flachenmafig
grofte Teil der Grinflache gilt dabei als Wald im Sinne des Niederséchsischen Ge-
setztes Uber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG) und muss als solcher
erhalten bleiben. Ein kleineres Waldstiick, das isoliert vom Gbrigen Wald an der litener
Stral3e liegt, muss aufgrund des geplanten Baugebietes Uberplant werden (s. 5.7).

Die fur die KiTa erforderlichen Stellplatze und Zuwegungen zum Villengebaude sowie
die Spielflachen sollen auf3erhalb der Waldflache innerhalb der Ubrigen Parkflache
angeordnet werden. Es ist geplant, die historische Zufahrt von der lltener Stral3e wie-
derherzustellen und mit dem historischen Rondell vor dem Gebé&ude als Vorplatz aus-
zubilden.

Das stadtebauliche Konzept sieht den Erhalt einzelner ortsbildpragender Baume vor
sowie eine Begrinung des geplanten Baugebietes durch Gehdlze.

Teilgeltungsbereich B

Der nordwestliche Verlauf der mit dem Ursprungsbebauungsplan festgesetzten Bau-
grenze soll derart verandert werden, dass eine Bebaubarkeit des nordwestlichen
Grundstiicks (Flurstiick 99/95) erméglicht wird.

Mit dem vorliegenden Anderungsbebauungsplan wird auf dem derzeit noch brachlie-
genden Flurstiick 99/95 durch die Erweiterung der Baugrenzen eine Bebauung er-
moglicht. Dafir wird die Baugrenze nach Westen verschoben und verlauft damit pa-
rallel zum Larmschutzwall, der entlang der lltener StralRe errichtet wurde. Das zulas-
sige Mal3 der baulichen Nutzung wird nicht verandert.

Da fast die Halfte des Grundstiicks im ndrdlichen und westlichen Randbereich als
Grunflache festgesetzt ist, stehen auf dem Grundstiick nur rund 430 m2 Bauland zur
Verfligung. Aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,3 ohne Uberschrei-
tungsmoglichkeit besteht auf dem Grundstick nur eine geringe bauliche Ausnut-
zungsmaglichkeit: es sind lediglich 129 m? Giberbaubare Flache zulassig.

Die ErschlieBung erfolgt Uber das vorliegende Grundsttick von der Stralde ,Am Sulter-
berg®“. Die Voraussetzungen dafur sind insofern geschaffen, als dass die Flache be-
reits als allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist und ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht fur das noch unbebaute Grundsttick Uber das vordere Grundstiick bereits grund-
buchlich gesichert ist.

Die weiteren Grundstiicke innerhalb des Teilgeltungsbereiches B werden ebenfalls
Uber die Strale ,Am Silterberg” erschlossen. Wahrend die beiden 6stlichen Grund-
stlicke direkt an der Strale ,Am Siilterberg“ liegen, ist das siidwestliche Grundstulick
Uber eine von der Strale ,Am Siilterberg“ abzweigende ErschlieBungsstrale mit
Wendehammer angebunden.
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4.2 Klimaschutz - Fortschreibung des Klimaschutz-Aktionsprogrammes der Stadt
Lehrte
Der Rat der Stadt Lehrte hat in seiner Sitzung am 12.02.2020 zum Thema ,Fortschrei-
bung des Klimaschutz-Aktionsprogrammes® die Umsetzung des Sofortprogrammes
Klimaschutz beschlossen. Darin wird gefordert, bei der Aufstellung neuer Bebauungs-
plane sowohl fur die Dach- als auch fur die Fassadengestaltung eine Begriinung oder
die Nutzung zur Gewinnung regenerativer Energie vorzuschreiben. Ortliche Bauvor-
schriften und Gestaltungssatzungen sollen schnellstméglich so angepasst werden,
dass begrinte Dacher sowie Fassaden und Solar- bzw. Photovoltaikanlagen in jedem
Fall zulassig sind.

Der Rat der Stadt Lehrte hat den Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit dieses Anderungsbebauungsplanes mit dem Zusatz beschlossen, eine Fest-
setzung fir verbindliche Klimaschutzmal3nahmen in Form von Dach- als auch Fassa-
denbegrinungen oder der Nutzung der Dacher zur Gewinnung regenerativer Ener-
gien aufzunehmen. Eine entsprechende textliche Festsetzung ist in den Bebauungs-
plan mit aufgenommen.

Weitere MalRhahmen zum Klimaschutz sind unter Punkt 10.2 erlautert.

4.3 Standortwahl
Gemall dem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP 2016) ist die Kernstadt
Lehrte Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung (s. Punkt 3.2). Hier befindet sich eine
breitgefacherte Infrastrukturausstattung sowie eine gute OPNV-Anbindung mit dem
schienengebundenen Haltepunkt Lehrte. Der Bedarf an Wohnraum in der Kernstadt
ist zurzeit hoch. Gemafl RROP haben Planungen und MaRnahmen der Innenentwick-
lung - wie im vorliegenden Fall - Vorrang vor der Inanspruchnahme von Flachen im
AulRenbereich. Die geplante Nachverdichtung entspricht zudem den allgemeinen
Grundsatzen der Bauleitplanung, wonach gemaR §la Abs. 2 BauGB im Hinblick auf
einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden der Innentwicklung ein Vorrang ein-
zurdumen ist.

5. PLANINHALT

5.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend den angrenzenden Baugebieten, die auf der Grundlage des Ur-
sprungsbebauungsplanes ,Villa Nordstern® entstanden sind, werden die Bauflachen
der Anderungsbereiche A und B als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) nach
§ 4 BauNVO festgesetzt. Mit dieser Ausweisung soll in erster Linie der Bau von
Wohngebauden ermdoglicht werden. Damit flgt sich das Baugebiet in die angren-
zende Nutzungsstruktur ein.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Wohnqualitat und Schutz
des Wohnens stehen im Vordergrund. Neben der Hauptnutzung Wohnen wird ent-
sprechend § 4 Abs. 2 BauNVO aber auch die Méglichkeit eroffnet, einzelne Laden
sowie Schank- und Speisewirtschaften zur Versorgung des Gebietes sowie nicht sto-
rende Handwerksbetriebe und Anlagen flr kirchliche, kulturelle, gesundheitliche,
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soziale oder sportliche Zwecke zuzulassen (8 4 Abs. 2 BauNVO). Die Errichtung der
geplanten Kindertagesstatte innerhalb des Villengebaudes sowie die dazugehdrige
Bewegungshalle sind damit zulassig.

Die gemald § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Nr. 1 bis 5
.Betriebe des Beherbergungsgewerbes*, ,sonstige, nicht storende Gewerbebetriebe®,
»Anlagen fir die Verwaltung®, ,Gartenbaubetriebe” und ,Tankstellen“ werden auch
nicht ausnahmsweise zugelassen. Diese Nutzungen wiirden sich aufgrund ihrer Fl&-
chenanspruche und ihrer stérenden Wirkungen nicht in die wohnbaulichen Strukturen
einfigen. Insbesondere Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind mit der verfolgten
stadtebaulichen Konzeption, dem Ortsbild und den Belangen des Denkmalschutzes
(Villengebaude) nicht vereinbar.

5.2 Malf der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird fir die vorliegende Planung durch die Grund-
flachenzahl (GRZ), die Grundflache (GR), der Anzahl der Vollgeschosse bzw. die
Hohe baulicher Anlagen (nur fir das WA 2 im Teilgeltungsbereich A) bestimmt.

Teilgeltungsbereich A

Allgemeines Wohngebiet im Nordosten (WA 1)

Fiar das WA 1 wird als Grundflachenzahl 0,3 sowie ein Vollgeschoss als Hochstgrenze
festgesetzt. Dies entspricht den Festsetzungen der angrenzenden allgemeinen
Wohngebiete des Ursprungsbebauungsplanes ,Villa Nordstern®.

Entsprechend den angrenzenden Wohngebieten des Baugebietes ,Villa Nordstern®
wird die gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulassige Uberschreitung der GRZ fiir
das WA 1 ausgeschlossen. Die Uberschreitung der zulassigen Grundflache bis zu 50
vom Hundert fir die in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14, bauliche Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unter-
baut wird) wird nur ausnahmsweise zugelassen, wenn die Versickerung des dort an-
fallenden Oberflachenwassers auf dem jeweiligen Grundstiick erfolgt. Aufgrund der
schlechten Versickerungseigenschaften der Bdden (s. 3.7 Versickerungsgutachten)
sollte jedoch vorab Uberprift werden, inwieweit eine Versickerung des anfallenden
Regenwassers auf dem jeweiligen Grundstiick méglich ist. Auf Grundlage der vorlie-
genden Versickerungsgutachten (Buro Wode und Biro Schnack) ist davon auszuge-
hen, dass nur fur kleine, untergeordnete Flachen wie z. B. Terrassen eine flachige
Versickerung maoglich ist. Es wird darauf hingewiesen, dass der Bauherr bei Inan-
spruchnahme der Uberschreitung fiir eine ordnungsgemafRe und schadlose Regen-
wasserversickerung auf seinem Grundstiick Sorge zu tragen hat. Eine Beeintrachti-
gung der Nachbargrundstiicke darf nicht erfolgen.

Villengebaude und Bewegungshalle (WA 3 und WA 2)

Fur die denkmalgeschiitzte Villa und die geplante Bewegungshalle wird das Malf3 der
baulichen Nutzung tber die Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundflache (GR)
sowie einer Firsthéhe (FH) bzw. einer maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse
bestimmit.

Die zulassige Grundflache sowie die maximal zulassige Geschossflachenzahl wird
fur die Villa dem Bestand entsprechend auf 1.060 m2 (GR) und drei Vollgeschosse
festgesetzt. Die Festsetzungen aus dem Ursprungsbebauungsplan werden hierbei
tbernommen, bzw. wurden in Bezug auf die Geschosse von zwei auf drei korrigiert,
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da nach aktueller Auffassung das Kellergeschoss/Souterrain ebenfalls als ein Ge-
schoss zu z&hlen ist.

Hinter den eng an dem Bestand orientierten Festsetzungen steht die Uberlegung,
dass groRRere Erweiterungen mit dem Denkmalschutz nicht zu vereinbaren sind. Die
Festsetzung von einer erheblich Gber den Bestand hinausgehenden zuléassigen
Grundflache oder Zahl der Vollgeschosse ware aus Sicht des Denkmalschutzes vo-
raussichtlich nicht umsetzbar und ist auch stadtebaulich nicht gewtiinscht.

Die Festsetzung der Grundflache von 350 m? fir die Bewegungshalle (WA 2) bezieht
sich auf die aktuelle Planung dieses Geb&audes durch den Investor. Die Gré3e wurde
so gewahlt, dass noch Spielraum im Rahmen der Ausfihrungsplanung verbleibt. Um
zu erreichen, dass das Geb&ude sich stadtebaulich der Villa unterordnet und sich in
den Parkbereich einfiigt, wird zudem die Hohe des Gebaudes begrenzt. Da sich die
Bewegungshalle in groRer Entfernung zu 6ffentlichen Verkehrsflachen befindet, wird
als Bezugspunkt fir die Héhenfestsetzung die anstehende Geldndehdhe gewahlt. Zur
eindeutigen Bestimmung des Bezugspunktes wird im Rahmen der Entwurfsplanung
dieser Punkt in Metern Uber NHN angegeben. Die maximale Firsthéhe des Gebaudes
darf maximal 5,50 m Uber dem derzeitigen Gelénde liegen. Die festgesetzte maximale
Hohe gilt nicht fur technische Aufbauten wie z. B. Schornsteine und Luftungsrohre.

Insgesamt beschréankt sich die Versiegelung durch bauliche Anlagen im Bereich der
Villa und der Bewegungshalle auf 1.410 m2. Bezogen auf die Flache des allgemeinen
Wohngebietes von rd. 1.500 m2 entspricht dies einer rechnerischen Grundflachenzahl
von 0,9. Damit wird die in § 17 Abs. 1 BauNVO genannte Obergrenze fiir allgemeine
Wohngebiete von 0,4 deutlich Gberschritten. Vor dem Hintergrund der folgenden stad-
tebaulichen Uberlegungen erscheint dies jedoch sinnvoll und vertretbar:

Eine VergroBerung des allgemeinen Wohngebietes mit dem Ziel, die Obergrenze
gem. 8§ 17 BauNVO einzuhalten, ist nur bei gleichzeitiger Verkleinerung der Parkan-
lage zu erreichen. Es ist jedoch Ziel der Planung, dass die Struktur des Geldndes mit
der Villa und ihren dazugehérigen Grinanlagen ihrem Wesen nach erhalten bleibt.
Aus diesem Grund ist der Uberwiegende Teil des Villengrundstiicks als Grinflache
bzw. als Wald festgesetzt. Damit kann die exponierte Ausstrahlung der Villa Nord-
stern innerhalb der Griin- und Freiflachen erhalten bleiben. Aufgrund der auf dem
Grundstuck verbleibenden Parkanlage und Waldflache kénnen unbebaute Flachen
von rd. 2,7 ha um das WA auf dem Grundstiick festgesetzt werden. Damit sind die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse nicht beein-
trachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden.

Teilgeltungsbereich B

Die im Ursprungsbebauungsplan im Teilgeltungsbereich B festgesetzte GRZ von 0,3
sowie die 1-geschossige Bauweise und Einzelhausbebauung werden unverandert
tbernommen.

Die textliche Festsetzung 1.2 des Ursprungsbebauungsplanes, nach der die gemaRi
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulassige Uberschreitung der GRZ fiir das Baugebiet
WAZ2b ausgeschlossen ist, wird ebenfalls nicht geandert. Wie fur das WA 1 des Teil-
geltungsbereiches A wird jedoch mit dem vorliegenden Anderungsbebauungsplan
ebenfalls die Moglichkeit der Uberschreitung der zuldssigen GRZ fiir die in § 19 Abs.
4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen ausnahmsweise zugelassen, wenn die Versi-
ckerung des dort anfallenden Oberflachenwassers auf dem Grundstiick erfolgt. Im
Hinblick auf die Versickerungsfahigkeit der Boden ist das oben unter Teilgeltungsbe-
reich A Ausgefihrte zu beachten.
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5.3

5.4

Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Fir das WA 1 im Teilgeltungsbereich A wird die maximale Anzahl an Wohnungen auf
eine Wohnung je angefangene 530 m2 Grundstiicksflache festgesetzt. Dieses Mal3
entspricht dem der Baugebiete des Ursprungsbebauungsplanes ,Villa Nordstern®.
Damit wird die Wohnungsdichte auf ein ortstypisch vertragliches Maf3 begrenzt und
das Verkehrsaufkommen reguliert.

Fir das Villengeb&ude wird die Anzahl der zulassigen Wohnungen von urspringlich
4 auf 6 erhoht. Damit soll eine mogliche Nachnutzung der Villa als Wohngebaude
ohne eine weitere Bebauungsplananderung erméglicht werden. Eine Nutzung der ge-
planten Bewegungshalle als Wohngeb&ude ist nicht vorgesehen. Ein Wohngeb&ude
in unmittelbarer Nahe der Villa ist mit der Denkmalpflege nicht vereinbar. Fir das
WA 2 sind deshalb - wie auch fiir das zum damaligen Zeitpunkt geplante Garagenge-
baude des Ursprungsbebauungsplanes - keine Wohnungen zulassig.

Fur den Teilgeltungsbereich B wird die Festsetzung, dass je angefangene 530 m?2
Grundstucksflache nur eine Wohnung zuldssig ist, aus dem Ursprungsbebauungs-
plan unverédndert Gbernommen.

Bauweise und Uberbaubare Flachen

Allgemeines Wohngebiet im Nordosten (WA 1) des Teilgeltungsbereiches A

Fur das WA 1 des Teilgeltungsbereiches A wird festgesetzt, dass nur Einzel- und
Doppelhauser zuldssig sind. Dies dient der Anpassung an die vorhandene lockere
Baustruktur im Plangebiet ,Villa Nordstern®.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Sie hal-
ten einen Abstand von 3 m zu den Verkehrsflachen und angrenzenden Wohngebieten
ein.

Villengebaude und Bewegungshalle (WA 3 und WA 2) des Teilgeltungsbereiches A
Die Baugrenzen fiur das Villengebaude werden aus dem Ursprungsbebauungsplan
tibernommen. Im Nordwesten werden sie etwas erweitert, um Spielraum fir die ge-
plante Wiederherstellung der Treppenanlagen zu erhalten. Die Baugrenzen fiur die
Bewegungshalle orientieren sich an der Planung sowie an einem Abstand zur Rotbu-
che, der die Vitalitat dieses zum Erhalt festgesetzten Baumes nicht einschrankt.

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind auch aufRerhalb der Uberbaubaren Flache
zulassig. Um zu erreichen, dass diese als stadtebaulich untergeordnet wahrgenom-
men werden, ist ein Mindestabstand von 3,0 m zu 6ffentlichen Flachen festgesetzt.
Diese Festsetzung entspricht den Regelungen des Ursprungsbebauungsplanes.

Im Teilgeltungsbereich B wird die bereits bestehende Festsetzung von Einzelhaus-
bebauung Gbernommen.

Die Baugrenze des Ursprungsbebauungsplanes erlaubt fiir das nérdlichste Baufeld
nur eine Bebauung an der StralRe ,Am Siilterberg“. Hier war zum damaligen Zeitpunkt
nur ein Grundstiick geplant und das Baufenster auf den dstlichen Bereich begrenzt.
Aufgrund entsprechender Nachfrage wurde das Grundstiick jedoch zweigeteilt. Um
auch fur die westliche Flache dieses Grundstiick eine Bebauung zu ermdglichen, wird
die Baugrenze mit dem Anderungsbebauungsplan nach Westen verschoben. Mit der
geplanten Anderung verlauft die Baugrenze im Westen des Baugebietes Villa
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Nordstern durchgangig in einem Abstand von 3 m parallel zum festgesetzten Larm-
schutzwall.

5.5 Verkehrsflachen
Das geplante Baugebiet des Teilgeltungsbereiches A wird Gber die Stralke ,Am
Sulterberg“ an das bestehende Strallenverkehrsnetz angebunden. Die innere Er-
schlieBung erfolgt Uber eine 6ffentliche StralRenverkehrsflache mit einer Gesamtbreite
von 6,0 m. Sie endet in einer Wendeanlage, die mit einem Durchmesser von 18 m
festgesetzt wird.

5.6 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten, Zufahrtsbereich
Die im Ursprungsbebauungsplan im Bereich des Teilgeltungsbereiches B entlang der
Stralie ,Am Siilterberg” festgesetzten Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt sowie der fest-
gesetzte Zufahrtsbereich fur die Grundstiicke am ,Am Siilterberg” werden in den An-
derungsbebauungsplan Gbernommen. Diese Festsetzungen dienen der Sicherung
von notwendigen Stellplatzflachen im Bereich ,Am Siilterberg®.

5.7 Grinflachen und grunordnerische Festsetzungen

57.1 Private Grinflachen

Teilgeltungsbereich A

Wie bereits im Ursprungsbebauungsplan werden die Grundstiicksflachen der Villa
Nordstern auf3erhalb der Waldflachen als private Grinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Parkanlage” festgesetzt. Dabei sind die Errichtung von Spiel- und Aufenthalts-
bereichen sowie Wegen, einschlielich der Zufahrten zur Villa sowie die erforderli-
chen Stellplatze innerhalb der Parkanlage zulassig.

Mit der Festsetzung bleibt die Parkanlage erhalten, lasst jedoch die fur eine Nutzung
des Gebaudes erforderlichen befestigten Flachen und Spielflachen zu.

Nordwestlich und sudwestlich angrenzend an das WA 1 ist Uberlagernd eine Flache
fur die Errichtung eines LArmschutzwalles festgesetzt (s. Punkt 5.8).

Teilgeltungsbereich B

Innerhalb des Teilgeltungsbereiches B setzt der Ursprungsbebauungsplan angren-
zend an das allgemeine Wohngebiet im Norden 13,60 m und im Westen entlang der
lltener StralRe 12,65 m breite private Grinflachen fest. Die privaten Grinflachen sind
den Baugrundstiicken zugeordnet. Innerhalb dieser Grinflachen befindet sich die
Uberlagernde Festsetzung fur einen 2,50 m hohen Larmschutzwall.

Diese Festsetzungen werden unverandert Ubernommen.

5.7.2  Offentliche Griinflachen und StraBenbegleitgriin

Innerhalb des stadtischen Grundstiicks an der Stralle ,Am Silterberg“ werden die
Flachen auRerhalb der ErschlieBung weiterhin als Grinflache mit der
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5.7.3

5.7.4

5.7.5

Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Der 3 m breite Griinstreifen zwischen der
PlanstralRe und dem sudlich angrenzenden Grundstiick wird als Stra3enbegleitgriin
festgesetzt.

Bindung fir die Erhaltung von B&aumen

Im Teilgeltungsbereich A werden innerhalb der Parkanlage die ortsbildpragende Pla-
tane sowie eine Rotbuche zum Erhalt festgesetzt. Zudem wird eine Stieleiche (Quer-
cus robur) innerhalb des stadtischen Grundstiicks zum Erhalt festgesetzt. Die im Ur-
sprungsbebauungsplan zum Erhalt festgesetzte Roteiche im stidlichen Randbereich
des stadtischen Grundstickes wird nicht ibernommen, da diese als nicht mehr stand-
sicher bewertet wurde.

Bei Baumalinahmen sind SicherungsmalRnahmen entsprechender Regelwerke wie
die DIN 18920 in Verbindung mit der Richtlinie zur Anlage von Stralen Anhang 4
(RAS LP 4) und der zusatzlichen technischen Vertragsbedingungen und Richtlinien
fur Baumpflege (ZTV-Baumpflege) fur die zu erhaltenden Baume zu beachten. Vor
Beginn jeglicher Arbeiten sind die zu erhaltenden B&ume mitsamt ihrer schonenden
Wourzelbereiche mit einem ortsfesten Zaun (nicht beweglicher Zaun) zu schitzen. Bei
Abgang eines zum Erhalt festgesetzten Baumes ist dieser durch einen standortge-
rechten und gebietsheimischen hochstdmmigen Laubbaum mit einem Stammumfang
von mind. 18 - 20 cm zu ersetzen.

Weitere Baume des Plangebietes mit einem Stammumfang von 60 cm und mehr sind
durch die ,Satzung zum Schutz des Baumbestandes® der Stadt Lehrte geschitzt.

Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen

Entsprechend den Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes soll eine Durch-
grunung innerhalb der Baugebiete geférdert werden. Deshalb wird gemaf § 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB die Anpflanzung von B&dumen auf den Grundstiicken durch textliche
Festsetzung geregelt. Demnach ist innerhalb des WA 1 der Teilgeltungsbereiche A
und B je angefangene 400 m2 Grundstiickflache mindestens ein Obstbaum oder ein
hochstammiger grof3- oder mittelkroniger standortgerechter und gebietsheimischer
Laubbaum zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Im Rahmen der Herstellung der Planstral3e ist innerhalb des Flurstiicks 99/92 eine im
sudlichen Randbereich wachsende Roteiche zu féllen. Die Roteiche ist im Baumbe-
standsplan mit @gekennzeichnet (s. Anlage zum Umweltbericht). Diese Roteiche ist
im Ursprungsbebauungsplan zum Erhalt festgesetzt. Die Ersatzpflanzung ist inner-
halb des Flurstiicks 99/92 und damit in raumlicher Nahe zum Ursprungsstandort vor-
zunehmen.

Flachen fur MallBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Die sudostliche Parkflache, die sich zwischen der Waldflache und der bestehenden
Wohnbebauung befindet, ist Gberlagert mit der Festsetzung als Flache fir MaRRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft.
Die Flache fur dient als Kompensationsflache fiir den Verlust von Lebensrdumen der
geschitzten Arten Weinbergschnecke, Kaisermantel, Friher Konigskerzen-Moénch
und Hornisse im Bereich des geplanten WA 1 im TGB A. Dartber hinaus kann die
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5.7.6

5.7.7

5.7.8

Flache als Teillebensraum der potenziell vorkommenden FFH-Arten Kammmolch und
Nachtkerzenschwarmer dienen.

Die Flache ist als extensiv gepflegte standortheimische Gras- und Staudenflur zu er-
halten und zu entwickeln. Bereits vorhandene Baume sind zu erhalten. Nichtheimi-
sche Straucher (wie z. B. die dort wachsende Schneebeere) sind zu entfernen. Die
Flache ist durch Mahd von Gehdlzaufwuchs frei zu halten. Als Futterpflanze fir den
Kdnigskerzen-Monch ist aus dem Plangebiet gewonnenes Saatgut der Kdnigskerze
auszubringen. Jahrlich ist ein Drittel der Flache im September/Oktober zu méhen. Der
Einsatz von Pflanzenschutz- und Diingemitteln ist unzulassig.

Ein 1 m breiter Streifen ist von den Festsetzungen zur Schnitthaufigkeit ausgenom-
men. So kann hier ein unbefestigter Weg entstehen.

Externe Kompensationsmaflnahmen

Die durch die Festsetzungen des vorliegenden Anderungsbebauungsplanes zu er-
wartenden Eingriffe in Natur und Landschaft kdnnen nicht alle innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes kompensiert werden, so dass externe Aus-
gleichsmaflinahmen erforderlich sind. Die Ermittlung der erforderlichen Kompensation
erfolgt im Teil B der Begriindung (Umweltbericht).

Fur die externen KompensationsmafRnahmen aul3erhalb des Geltungsbereiches wird
ein stadtebaulicher Vertrag gemaR § 11 BauGB abgeschlossen. Die Kompensations-
maflnahmen werden durch Grundbucheintragung dauerhaft gesichert.

MafRnahmen zum Artenschutz

Flederméduse
Zum Ausgleich des Verlustes von drei potenziellen Fledermausquartieren sind 5 Fle-
dermauskasten als kinstliche Ersatzquartiere im Wald des TGB A aufzuhangen.

Zur Vermeidung von Stérungen von Flederm&usen in ihren Jagdhabitaten sind abge-
schirmte, insektenfreundliche Lampen, deren Abstrahlung nach unten gerichtet ist, zu
verwenden.

Kammmolch

Als Ausgleich fir den Verlust von potenziellen Teillebensrdumen des Kammmolches
im Bereich des geplanten Wohngebietes sind innerhalb des TGB A im Waldbereich
zwei Holz- oder Steinhaufen in Waldrandnahe als Versteckmdoglichkeiten anzulegen.

Vogelnistkasten
Als Ersatz fur verlorengegangene Brutplatze sind mindestens 5 Vogelnistkéasten auf-
zuhangen.

Grinflachen innerhalb der allgemeinen Wohngebiete

Als Beitrag zum Klimaschutz wird festgesetzt, dass die nicht Uberbauten Flachen der
Baugrundstiicke als begriinte Flachen anzulegen sind, sofern sie nicht flr andere zu-
lassige Nutzungen erforderlich sind. Damit soll vermieden werden, dass Stein-,
Schotter- oder andere Materialschuttungen an Stelle von unversiegelten Pflanz-
flachen in den Garten angelegt werden. Diese Materialschittungen sind aus 6kologi-
scher Sicht bedenklich, denn sie bieten kaum Lebensraum fur Tiere und Pflanzen.
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Zudem heizen sie sich im Sommer im Vergleich zu begriinten Flachen stark auf und
wirken sich damit negativ auf das Mikroklima aus. Weiterhin wird die Regenwasser-
versickerung bei derartig gestalteten Flachen stark bis vollstandig unterbunden, was
sich negativ auf die Schutzguter Boden und Grundwasser auswirkt. Die Anlage von
Kies- oder Schottergéarten sowie das Abdecken von Beeten und Einziehen von Folien
oder Vliesen ist insbesondere unter Bezugnahme von 8 9 der NBauO innerhalb der
Gartenbereiche unzuléssig und stellt eine Ordnungswidrigkeit dar.

5.7.9 Bodenversiegelung

Zur Minimierung von Beeintrachtigungen des Schutzgutes Grundwasser wird festge-
setzt, dass Flachen fir Stellplatze, Zufahrten sowie private Wegeflachen auf den
Grundstiicken in wasserdurchlassiger Ausfihrung mit z. B. Rasengittersteinen, was-
serdurchlassigen Pflasterflachen, wassergebundenen Deckschichten oder Schotter-
rasen zu befestigen sind.

5.7.10 Begrunung von Gebauden

Fur das allgemeine Wohngebiet wird festgesetzt, dass Fassaden- oder Dachflachen
der Hauptgeb&ude zu begriinen sind. Fassaden- und Dachbegriinungen wirken posi-
tiv auf das Kleinklima. Durch die Vegetation wird eine erhdhte Verdunstungsrate er-
Zielt, was in den Sommermonaten zu einer Verringerung der Temperaturen beitragt:
die Flachen heizen sich weniger auf und die Wasserverdunstung wird geférdert. Zu-
dem binden die Pflanzflachen Staub.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Gebaude, die gemaf § 10 Abs. 1 Nr. 1
und 4 NDSchG einer denkmalrechtlichen Genehmigung bediirfen. Innerhalb des An-
derungsbereiches betrifft dies die unter Denkmalschutz stehende Villa Nordstern
(WA 3) sowie in unmittelbarer Nachbarschaft zur Villa geplante Gebaude (WA 2).

Durch den Einsatz erneuerbarer Energien wie z. B. der Sonnenenergie kann Warme
und Strom durch Photovoltaikanlagen bzw. Anlagen zur Solarthermie gewonnen wer-
den und somit der Einsatz fossiler Energietrager reduziert werden.

Von einer Fassaden- oder Dachbegriinung kann abgesehen werden, wenn Anlagen
zur Nutzung regenerativer Energien an oder auf Dach- oder AuRenwandflachen der
Hauptgeb&ude errichtet werden. Eine Dachbegriinung und die Gewinnung von rege-
nerativer Energie schlieen sich jedoch nicht gegenseitig aus. Durch eine Kombina-
tion konnen sich sogar Synergieeffekte einstellen (u.a. ein hdherer Wirkungsgrad von
Photovoltaik-Modulen, lage- und windsogsichere Befestigung der Solarelemente
ohne Durchdringung der Dachabdichtung).

5.8 Wald
Innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich Waldflachen im Sinne des
NWaldLG. Diese befinden sich westlich des Villengebaudes. Es handelt sich um eine
ausgedehnte Waldflache von rd. 1,5 ha, die bereits im Ursprungsbebauungsplan als
Wald festgesetzt ist. Im Rahmen der Aufstellung des Anderungsbebauungsplanes
wurden im Juni 2020 die aktuellen Flachen mit Waldeigenschaft durch die Region
Hannover bzw. das zustandige Beratungsforstamt tUberpruft.

Im Ergebnis ergab sich ein leicht veranderter Grenzverlauf gegeniber der im Ur-
sprungsbebauungsplan festgesetzten Waldflache. Dieser aktuell festgestellte Verlauf
wurde mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes aktualisiert und der
Bereich planungsrechtlich als ,Flachen fir Wald“ gemall § 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB
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5.9

festgesetzt. Die Waldflache hat sich gegeniber dem Ursprungsbebauungsplan ge-
ringfugig vergrofert.

Eine weitere, knapp 1.200 m2 grofRe Waldflache gemal NWaldLG befindet sich im
norddstlichen Plangebiet an der litener Stral3e. Zur Realisierung der geplanten Wohn-
bauflachen muss diese Waldflache umgewandelt werden. Bei Erhalt des Waldes und
der Einhaltung eines Waldabstandes zwischen der geplanten Bebauung und dem
Wald ware das geplante Baugebiet nicht umsetzbar. Mit der Planung soll dem Wohn-
raumbedarf und der Nachfrage nach Wohnbauland in der Stadt Lehrte Rechnung ge-
tragen werden. Der gewdhlte Standort wird befirwortet: Es handelt sich um eine
Nachverdichtung, der gemafR § la Abs. 2 BauGB der Vorrang vor der Inanspruch-
nahme von Flachen im Auf3enbereich einzurdumen ist. Die Flache schliel3t unmittel-
bar an die vorhandene Bebauung an. Ein Larmschutzwall zur litener Stral3e ist bereits
vorhanden und kann entsprechend den Erfordernissen des Schallschutzes verlangert
werden. Zudem besitzt das geplante Wohngebiet eine gute verkehrliche und infra-
strukturelle Anbindung.

In der Abwagung soll dem 6ffentlichen Interesse sowie im Hinblick auf den sparsamen
Umgang mit Grund und Boden der Baulandentwicklung als Innenentwicklung der Vor-
rang gegeniber der Beeintrachtigung des Naturhaushaltes durch eine Waldumwand-
lung eingerdumt werden.

Fiur die Umsetzung der o. g. Ziele des Bebauungsplanes ist eine Waldumwandlung
auf rd. 1.200 m2 erforderlich. Fir eine Waldumwandlung muss eine Ersatzaufforstung
nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. 8 8 Abs. 3 und 4 NWaldLG erfolgen. Die erforderliche
Ersatzaufforstung erfolgt auf einer externen Flache aufRerhalb des Geltungsberei-
ches. Die Ersatzaufforstung wird im Umweltbericht konkretisiert. Fir die Umsetzung
der Malinahme wird ein stadtebaulicher Vertrag geméan § 11 BauGB abgeschlossen.
Die MalRBnahme wird durch Grundbucheintragung dauerhaft gesichert.

Zudem wird mit der vorliegenden Bebauungsplananderung eine mit der 13. Anderung
des Flachennutzungsplanes verbundene Waldumwandlung innerhalb des TGB A
durch Ersatzaufforstung kompensiert. Weitere Ausfihrungen dazu sind dem Umwelt-
bericht zu entnehmen.

Maflnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen — Schallschutz

Der Ursprungsbebauungsplan setzt fir die allgemeinen Wohngebiete an der lltener
StralRe (K 139) bereits aktive und passive LarmschutzmalRhahmen fest. Diese sind
entsprechend der Festsetzungen umgesetzt. Innerhalb des Geltungsbereiches der 1.
Anderung des Bebauungsplanes ,Villa Nordstern“ beginnt die mit dem Ursprungsbe-
bauungsplan festgesetzte Larmschutzanlage entlang der nérdlichen Grenze zur lite-
ner Strafl3e im Bereich des WA 1 des TGB A, setzt sich Richtung Norden weiter fort
und rahmt den Teilgeltungsbereich B im Norden und Nordwesten.

Als passive Schallschutzmaflinahmen ist durch den Ursprungsbebauungsplan fir das
allgemeine Wohngebiet im Teilgeltungsbereich B festgesetzt, dass Wohn-, Schlaf-
und Aufenthaltsrdume an der von der K 139 (llitener Straf3e) abgewandten Seite lie-
gen mussen. Andernfalls ist nachzuweisen, dass AulRenbauteile und Fenster der
Schallschutzklasse 2 entsprechen.

Fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde zur Beurteilung der durch die Kreis-
stral3e (lltener Strafl3e) verursachten Geréduschimmissionsbelastungen durch das
Biro Bonk-Maire-Hoppmann ein schalltechnisches Gutachten erstellt (05/2021).
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Die Immissionsbelastung durch Stral3enverkehrslarm wurde auf Grundlage der ein-
schlagigen Richtlinien und unter Bertcksichtigung der vorhandenen Larmschutzanla-
gen rechnerisch ermittelt. Die Ergebnisse sind auf Larmkarten dargestellt. Es ergeben
sich tags und nachts im WA 1 des TGB A sowie B Uberschreitungen der im Beiblatt
1 zu DIN 18005 genannten Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete von
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

Im Bereich des WA 3 und WA 2 (Villa und angegliedertes Gebaude/geplante Bewe-
gungshalle) wird der WA-Orientierungswert bei freier Schallausbreitung am Tage ein-
gehalten und in der Nachtzeit unwesentlich um weniger als 3 dB(A) Uberschritten.

Aufgrund dieser festgestellten Orientierungswertiberschreitung empfiehlt das Gut-
achten eine pegelmindernde Wirkung durch eine Verlangerung der bestehenden
Gabionenwand Richtung Sitdosten mit einer Abwinkelung entlang der Sitdwest-
grenze des WA 1 mit einer H6he von 3,50 m zu erzielen. Um den Orientierungswert
von 55 dB(A) auf den schutzbedirftigen Freiflachen des WA 1 im Teilgeltungsbereich
A groRtenteils einzuhalten, ist die Larmschutzanlage mit einer Hohe von 3,50 m Uber
dem anstehenden Gelande auszubilden (Bonk-Maire-Hoppmann, 05/2021).

Das Gutachten stellt fest, dass fur das Obergeschoss durch die 3,5 m hohe Larm-
schutzwand keine nennenswerte Larmminderung zu erwarten ist und die Larmschutz-
anlage also in erster Linie den Freiflachenbereich (Terrasse, Garten) schiitzt.

Aufgrund der Larmbelastung durch die litener StraBe sind AuRenwohnbereiche im
Obergeschoss (z. B. Balkone) auf der von der lltener StraBe abgewandten Gebau-
deseite zu errichten. An den Ubrigen Gebaudeseiten sind AuRenwohnbereiche nur
dann zulassig, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises prifbar nachgewiesen wird,
dass durch geeignete bauliche MaRnahmen (z. B. Wintergarten, vollverglaste Loggia)
der Orientierungswert von 55 dB(A) tags eingehalten wird.

Weiterhin empfiehlt das Gutachten. ,Fir die in den Teilgeltungsbereichen A und B
geplante Wohnbebauung muss eine Grundrissgestaltung empfohlen werden, bei der
die Fenster von nachts schutzbedirftigen Rdumen des geplanten Wohngebaudes
nach Osten ausgerichtet werden kénnen.“ (Bonk-Maire-Hoppmann, 05/2021)

Zum Schutz von Aufenthaltsraumen sind zudem passive SchallschutzmalRnahmen
nach DIN 4109 erforderlich. Es mussen die durch die Larmpegelbereiche Il bis V nach
DIN 4109 beschriebenen Anforderungen an den baulichen Schallschutz sichergestellt
werden.

Die schalltechnische Untersuchung gibt folgende Empfehlung fiir die textlichen Fest-
setzungen von Schallschutzmal3nahmen im Bebauungsplan:

,Zum Schutz vor einwirkendem Larm, ausgehend von der lltener Straflte (K 139) ist
entsprechend der Planzeichendarstellung die stidostlich der K 139 bestehende Larm-
schutzanlage um 36 m bis zur suidwestlichen Grenze des Wohngebiets WAL zu ver-
l&ngern, dort abzuwinkeln und um weitere 30 m in siddstlicher Richtung weiterzufih-
ren. Die Wandverlangerung ist mit einer Mindesthéhe von 3,5 m Uber Gelande her-
zustellen. Der Abstand zwischen der Oberkante der Wandverlangerung und der Stra-
Renachse der K 139 darf 14,8 m nicht Uberschreiten.

Zur Bemessung des baulichen Schallschutzes sind entsprechend der Planzeichen-
darstellung in den Wohngebieten WA 1 die Larmpegelbereich Il - V, im Wohngebiet
WA 3 (Villengebaude) die Larmpegelbereich II - 1l und im Wohngebiet WA 2 der
Larmpegelbereich Il heranzuziehen. Entsprechend den Regelungen der DIN 4109,
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Teil 2 (Ausgabe 2018) darf fur die von der lltener Stral’e abgewandten Gebaudesei-
ten der mal3gebliche Aul3enlarmpegel ohne besonderen Nachweis um 5 dB(A) ge-
mindert werden.

Im Obergeschoss sind schutzbeddrftige AuRenwohnbereiche (Balkone) von der llte-
ner Stral3e abgewandt anzuordnen. An den librigen Geb&audeseiten sind Aul3enwohn-
bereiche nur zulassig, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises prifbar nachgewie-
sen wird, dass durch geeignete bauliche MalRnahmen (z.B. Wintergarten, verglaste
Loggia) der Orientierungswert von 55 dB(A) tags eingehalten wird.”

5.10 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Teilgeltungsbereich B

Fur das im Rahmen des Ursprungsbebauungsplan nicht als Einzelgrundstiick ge-
plante nordwestliche Grundstiick (Flurstiick 99/95) des Teilgeltungsbereiches B soll
die ErschlieBung Uber das Vorderliegergrundstiick (Flurstiick 99/96) erfolgen.
Dadurch erfolgt eine Anbindung an die Stralle ,Am Siilterberg®.

Die Voraussetzungen dafir liegen vor, denn auf dem vorderen Grundstick ist eine
Grunddienstbarkeit fiir ein Geh-, Fahr-, Ver- und Entsorgungsrecht fur den Eigenti-
mer/die Eigentimerin des Flurstiicks 99/95 eingetragen.

Mit dem vorliegenden Anderungsbebauungsplan wird im Teilgeltungsbereich B eine
3 m breite Flache entlang der stidlichen Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 99/96 mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Anlieger und Leitungstrager
festgesetzt.

6. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen sollen in den Be-
bauungsplan nachrichtlich tbernommen werden, soweit sie zu seinem Verstandnis
notwendig oder zweckmafig sind.

Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes unterliegt das Gebaude ,Villa Nordstern® als Einzelanlage
dem Denkmalschutz. Die Villa ist dementsprechend in der Planung gekennzeichnet.
Der Denkmalschutz ist zu beachten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER GESTALTUNG

Ortliche Bauvorschriften (OBV) regeln auf der Grundlage des § 84 der Niedersachsi-
schen Bauordnung (NBauO) wesentliche Gestaltungselemente des geplanten Bau-
gebietes.

Der Ursprungsbebauungsplan trifft durch ortliche Bauvorschriften Regelungen zur
Hohenlage von Gebauden, zur Dachform und Dachneigung sowie zu Einfriedungen
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als bauliche Anlagen. Ziel der Vorschriften ist, einen Rahmen fur die gestalterische
Qualitat des Plangebietes zu setzen und gleichzeitig Raum fur individuelle L6sungen
und Gestaltungsvorstellungen zu belassen.

Damit die geplanten Gebaude des Anderungsbereiches eine gestalterische Einheit
mit der bestehenden angrenzenden Bebauung bilden und das Baugebiet um die Villa
dadurch ein ausgewogenes Erscheinungsbild erhalt, werden die Regelungen des Ur-
sprungsbebauungsplanes fir die Teilgeltungsbereiche A und B tibernommen. Gegen-
tber dem Ursprungsbebauungsplan werden fir die 1. Anderung zusatzlich Regelun-
gen zu den Dachfarben und zur Oberflachentextur der Dacheindeckung getroffen.

Der Ursprungsbebauungsplan legt zudem die Hohe der Gelandeoberflache fir
Grundstiicke im stdlichen Plangebiet des Ursprungsbebauungsplanes fest, um Ho6-
henunterschiede zwischen benachbarten Grundstiicksflachen zu vermeiden und ein
homogenes Erscheinungsbild der Gelandetopografie zu erzielen. Diese OBV wurde
fur Flachen auRerhalb der beiden Teilgeltungsbereiche A und B dieses Anderungs-
bebauungsplanes aufgestellt. Dies war aufgrund von Gelandeauffillungen in diesem
Bereich sinnvoll. In den Anderungsbebauungsplan wird sie nicht mit aufgenommen.

Fir das im Bereich der Parkanlage der Villa Nordstern mit dem Ursprungsbebauungs-
plan geplante Garagengebaude wurden Regelungen zum Material fur die Fassade
und das Dach sowie zur Wandbegriinung getroffen. Das Baufenster sowie die fiir das
Garagengebaude getroffenen 6rtlichen Bauvorschriften entfallen mit dem Anderungs-
bebauungsplan.

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich fiir die drtlichen Bauvorschriften entspricht dem inner-
halb des Plangebietes festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten mit der Kennzeich-
nung WA 1 des Teilgeltungsbereiches A sowie dem WA 1 des Teilgeltungsbereiches
B. Die denkmalgeschuitzte Villa und das angegliederte Gebaude (geplante Bewe-
gungshalle) sind von diesen ortlichen Bauvorschriften ausgenommen.

Hohenlage der Gebaude

Die Hohenlage der Gebaude wird geregelt, um zu grof3e Niveauunterschiede zwi-
schen benachbarten Gebauden zu vermeiden. Diese entstehen z. B. wenn Gebéaude
ohne Kellergeschoss und Gebaude mit Sockelgeschoss gebaut werden.

Aus diesem Grund wird die Hohe der Oberkante des ErdgeschossfertigfuBbodens auf
eine Bezugshohe festgelegt. Die Bezugshohe ist die mittlere Hohenlage der Grenze
zwischen der das Grundstick erschlieRenden 6ffentlichen Verkehrsflache im End-
ausbau und dem jeweiligen Baugrundstick.

Einfriedungen

Das Erscheinungsbild eines Baugebietes und des Stralenraumes wird durch Einfrie-
dungen wesentlich mitbestimmt. Die Festsetzung zur Hohenbeschrankung von bau-
lichen Anlagen als Einfriedungen entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen soll eine
optische Einengung des Strallenraumes vermeiden. Durch die Hohenbegrenzung soll
ein freundliches und offenes Ortsbild erzielt werden.
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Dacher

Da die Fernwirkung und das stadtebauliche Erscheinungshild eines Baugebietes
mafgeblich durch die Dachlandschaft bestimmt werden, sind folgende Regelungen
zu Form, Farbe und Material der Dacher vorgesehen:

Dachneigung und Dachform

Da Dachflachen das Ortsbild wesentlich pragen, sollen nur Dacher mit sichtbaren
Dachflachen, d.h. keine Flachdacher errichtet werden. Es sind nur Sattel-, Walm,
Krippelwalm- und Pultdécher zulassig. Grun- und Grasdéacher sind von dieser Rege-
lung ausgenommen.

Wie bereits im Ursprungsbebauungsplan festgesetzt, dirfen auch im Anderungsbe-
reich nur Dacher mit Dachneigungen von 30° bis 45° errichtet werden. Untergeord-
nete Gebdaudeteile, Wintergarten, Terrasseniberdachungen sind von dieser Vor-
schrift ausgenommen.

Fur Garagen - worunter auch offene Kleingaragen (Carports) zu verstehen sind - und
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO ist nur eine Dachneigung von 22° bis 45 ° zul&ssig.

Bepflanzte Grun- und Grasdéacher sind auch mit geringeren Dachneigungen zulassig.

Dacheindeckung

Farbe und Materialanmutung bestimmen wesentlich das Bild einer Dachlandschaft
und sind bestimmend fur das Ortsbild. Aus diesem Grund treffen die Ortlichen Bau-
vorschriften auch Regelungen zu den Dachfarben und zur Oberflachentextur.

Typisch fiur die an das Plangebiet angrenzende Bebauung sind rote, braune und grau-
schwarze D&cher mit nichtglanzenden Materialien. Zur gestalterischen Einbindung in
die Umgebung wird eine Beschrankung der Dachfarben auf die Farbgebung rot,
braun und grau mit nicht glanzenden Materialien als erforderlich angesehen.

Als Dacheindeckung fiir geneigte Déacher sind nur nichtglanzende Dachsteine aus
Ziegel oder Beton im Rahmen der im Folgenden angegebenen Bereiche der Farbtone
der RAL 840 HR sowie der Zwischenttne dieser Farbskala zulassig:

Rottone:

RAL 2001 (Rotorange) RAL 2002 (Blutorange) RAL 3000 (Feuerrot)
RAL 3002 (Karminrot) RAL 3003 (Rubinrot) RAL 3004 (Purpurrot)
RAL 3005 (Weinrot) RAL 3007 (Schwarzrot) RAL 3009 (Oxydrot)
RAL 3011 (Braunrot) RAL 3013 (Tomatenrot) RAL 3016 (Korallenrot)
Brauntdne:

RAL 8002 (Signalbraun)  RAL 8003 (Lehmbraun) RAL 8004 (Kupferbraun)
RAL 8007 (Rehbraun) RAL 8011 (Nussbraun) RAL 8012 (Rotbraun)
RAL 8014 (Sepiabraun)  RAL 8015 (Kastanienbraun) RAL 8016 (Mahagoni-

braun) RAL 8028 (Terrabraun)
Grautone:
RAL 7011 (Eisengrau) RAL 7012 (Basaltgrau) RAL 7015 (Schiefergrau)

Die RAL-Farbkarten sind bei der Stadt Lehrte einsehbar.
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Ausgenommen von den Vorschriften zur Dacheindeckung sind begriinte Dacher und
Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sowie Dachflachenfenster und Wintergar-
ten.

Versorgungsleitungen
Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes wird festgesetzt, dass Versorgungslei-
tungen von Strom und Telekommunikation unterirdisch zu verlegen sind.

Hinweis zu den Ortlichen Bauvorschriften: Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig handelt gemanR § 80 Abs. 3 Niedersachsische Bauordnung (NBauO),
wer vorsatzlich oder fahrlassig als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer
Baumafinahmen ausfuihrt oder veranlasst, auch wenn sie gemaR § 60 NBauO nicht
genehmigungspflichtig sind, sofern sie gegen die Vorschriften dieser Ortlichen Bau-
vorschriften verstol3en.

Ordnungswidrigkeiten kénnen geméan § 80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbuRe geahn-
det werden.

STADTEBAULICHE WERTE (FLACHENUBERSICHT)

Stadtebauliche Werte im Teilgeltungsbereich A

1. Anderung B-Plan | Ursprungsbebauungsplan

Differenz in
m2| Anteil % m2 m?2

Allgemeines Wohngebiet
davon Villa Nordstern (WA 3) u. 6.243 17,7% 1.860 4.383
Bewegungshalle (WA 2): 1.502 m2
davon WA 1: 4.741 m?

StraBenverkehrsflachen 1.028 2,9% 0 1.028
offentliche Griinflachen 918 2,6% 1.172 -254
private Grunflachen 11.662 33,0% 17.495 -5.833
Flachen fur Wald 15.484 43,8% 14.808 676
gesamt 35.335 100% 35.335 0
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Stédtebauliche Werte im Teilgeltungsbereich B

1. Anderung B-Plan Ursprungsbebauungsplan
Differenz
m2 Anteil % m2 | In m?
Allgemeines Wohngebiet 2.358 67% 2.358 0
private Grunflachen 1.142 33% 1.142 0
gesamt 3.501 100% 3.501 0

9.1

VER- UND ENTSORGUNG, VERKEHR

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Strom und Gas, Telekommunikation
sowie die Abwasserbeseitigung kann durch Anschluss bzw. entsprechende Erweite-
rung der vorhandenen Bestandsleitungen erfolgen. In der Stadt Lehrte wird durch die
Stadtwerke Lehrte GmbH die Gasversorgung, Wasserversorgung und Stromversor-
gung betrieben.

Fur das Hinterliegergrundsttick (Flurstiick 99/95) im Teilgeltungsbereich B erfolgt die
ErschlieBung und Anbindung an die vorhandenen Leitungen tber das mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belegte vordere Grundstiick (Flurstiick 99/96) an der
Strale ,Am Silterberg®.

Zur Vermeidung von Schaden sind vor Beginn der Tiefbauarbeiten Erkundigungen
Uber den Leitungsverlauf bei den jeweiligen Versorgungstrager einzuholen.

Hinsichtlich vorgesehener Baumpflanzungen im Bereich von Leitungstrassen ist die
Einhaltung des DWA-Merkblatts DWA-M 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale“ bzw. der inhaltliche gleichen Merkblatter des DVGW GW 125 und das ,Merk-
blatt tUber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der For-
schungsgesellschaft fur Straf3en- und Verkehrswesen zu beachten.

Trink- und Léschwasserversorgung
Die Trink- und Léschwasserversorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an
die vorhandene Wasserversorgungsleitung in der Strafe ,Am Sulterberg®.

Fur die Léschwasserversorgung steht eine Menge von ca. 88m?3/h zur Verfliigung, das
entspricht einer Menge von 1.466 I/min.

Sofern Entnahmen aus dem offentlichen Trinkwasserrohrnetz nicht auskdmmlich
sind, um den fir die Grundversorgung des Plangebietes erforderlichen Léschwasser-
bedarf zu decken, muss die Grundversorgung durch andere MalRnahmen, beispiels-
weise durch die Entnahme aus Loschwasserbrunnen oder Loschwasserbehalter, si-
chergestellt werden.
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Die Region Hannover weist mit Schreiben vom 13.01.2021 darauf hin, dass im WA 1
des TGB A sowie im WA 2 (entfallt mit der Entwurfsfassung) nach dem Arbeitsblatt
W 405 des DVGW der Loschwasserbedarf mit 800 I/min. Gber 2 Stunden sicherzu-
stellen ist. Im WA 3 sowie im WA 4 (mit der vorliegenden Entwurfsfassung als WA 2
bezeichnet) ist der Loschwasserbedarf jeweils mit 1.600 I/min. tber 2 Stunden sicher-
zustellen.

Der Brandschutz ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung sicherzustellen.

9.2 Schmutzwasserentsorgung
Die Ableitung der Abwasser erfolgt im Trennsystem. Die Ableitung des Schmutzwas-
sers fur das Plangebiet erfolgt durch Anschluss an den vorhandenen stadtischen
Schmutzwasserkanal in der Strafte ,Am Siilterberg®.

9.3 Regenwasserentsorgung

Teilgeltungsbereich A

Eine regelkonforme Versickerung des Regenwassers ist nach gutachterlicher Unter-
suchung in den geplanten Baugebieten des Teilgeltungsbereiches A nicht mdglich.
Die Kapazitaten der weiterfiihrenden Leitungen sind begrenzt, ein gedrosselter An-
schluss an den bestehenden RW-Kanal ,Am Silterberg® ist jedoch mdglich.

Mit der Ausarbeitung eines tragfahigen Konzeptes zur Regenwasserbewirtschaf-
tung ist ein Fachbiro (Ingenieurgemeinschaft agwa, Hannover, 05/2021) beauftragt
worden. Nach Abstimmung mit dem Fachdienst Stadtentwasserung der Stadt Lehrte
ist geplant, das erforderliche Riickhaltevolumen im geplanten Stra3enkérper durch
einen Stauraumkanal herzustellen. In diesem Stauraum wird das auf der Planstralie
sowie im WA 1 anfallende Regenwasser gesammelt und dem innerhalb der festge-
setzten StraBenverkehrsflache bereits vorhandenen Ubergabeschacht zugefiihrt. Die
erforderliche Drosseleinrichtung wird am Ende der Stauraumhaltung vorgesehen. Al-
ternativ kann der Ubergabeschacht zu einem Drosselschacht umgebaut oder mit ei-
ner Drosseleinrichtung versehen werden. Das im Bereich der Villa (WA 3 und WA 2)
anfallende Regenwasser kann ebenfalls diesem Schacht zugefihrt werden. Vor Ein-
leitung in den stadtischen Kanal erfolgt eine Drosselung des Abflusses auf den nattir-
lichen Gebietsabfluss 3 | / (s*ha).

Die Bemessung der erforderlichen Ruckhalteanlage erfolgt unter Berticksichtigung
einer vollen Ausnutzung der GRZ von 0,3 im WA 1 einschlief3lich einer 50%igen Uber-
schreitung.

Teilgeltungsbereich B

Eine Bodenuntersuchung auf dem Flurstiick 99/95 (s. 2.6) hat ergeben, dass eine
Regenwasserversickerung Uber Versickerungsanlagen entsprechend dem Arbeits-
blatt DWA-A 138 aufgrund der geringen Durchlassigkeit des Bodens in diesem noch
unbebauten Bereich nicht mdglich ist. Das Baugebiet WA 2b des Ursprungsbe-
bauungsplanes und damit der Teilgeltungsbereich B des Anderungsbebauungs-
planes ist an den 6ffentlichen Regenwasserkanal angeschlossen.
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9.4 Gasversorgung
Innerhalb der Stralle ,Am Sdilterberg” verlauft eine Mitteldruck-Gasversorgungslei-
tung. Die Stadtwerke Lehrte teilen mit Schreiben vom 12.01.2021 mit, dass die Gas-
versorgungsleitung Uber eine ausreichende Anschlusskapazitat fur die geplanten
Neubauten verflgt.

9.5 Stromversorgung

Teilgeltungsbereich A:

Die Stromversorgung fir den TGB A erfolgt tber die Planstralle von der Stralte ,Am
Sulterberg“ durch die Trafostation ,Villa Nordstern®. Im Rahmen der Erschliefungs-
planung ist dafiir ein Kabelverteilerschrank zu errichten.

Teilgeltungsbereich B:

Die Stromversorgung fur den TGB B erfolgt Uber den Wendehammer (Flurstiick 99/7)
sowie von der Strale ,Am Silterberg“ lUber das eingetragene Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht.

9.6 Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Region Han-
nover (aha).

Das nordwestliche Grundstlick (Flurstiicksnummer 99/95) im Teilgeltungsbereich B
kann durch Mullfahrzeuge nicht direkt angefahren werden. Die Mill- und Wertstoffsa-
cke dieses Grundsticks sind deshalb an der HaupterschlieBung ,Am Silterberg“ be-
reit zu legen.

9.7 Verkehr
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist durch die Anbindung an die vor-
handene StralRe ,Am Sulterberg”“ sowie die lltener Strale gegeben.

Mit der Planung sind keine Auswirkungen auf die innerértlichen Verkehrsbelastungen
verbunden.

10. SONSTIGE BELANGE DER PLANUNG

10.1 Schallimmissionen
Auf das Plangebiet wirken Verkehrsgerdusche der lltener Straf3e (K 139) ein. Zur Be-
urteilung der durch die KreisstralRe verursachten Gerduschimmissionsbelastungen in
den Teilgeltungsbereichen A und B wurde ein schalltechnisches Gutachten (Bonk-
Maire-Hoppmann, 05/2021) erstellt.

Darin wurde die Immissionsbelastung durch Stral3enverkehrslarm entsprechend der
RLS-19 (Richtlinie fur den Larmschutz an StralRen — Ausgabe 2019) rechnerisch er-
mittelt. Die Ergebnisse sind auf Larmkarten dargestellt. Als Grundlage fur die
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Beurteilung der schalltechnischen Situation werden der Runderlass des Nds. Sozial-
ministers vom 10.02.1983 (Verwaltungsvorschriften zum Bundesbaugesetz, Neufas-
sung) in Verbindung mit Beiblatt 1 zu DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ heran-
gezogen.

Als Anhaltswerte fiir die stadtebauliche Planung werden im Beiblatt 1 zu DIN 18005
fur allgemeine Wohngebiete (WA) die folgenden Orientierungswerte genannt:

tags (6-22 h): 55 dB(A)
nachts (22-6 h): 45 bzw. 40 dB(A)*

Die Berechnungen des Gutachtens unter Beriicksichtigung der vorhandenen Larm-
schutzanlagen ergeben im Teilgeltungsbereich A und B Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete. Im Freiflachenbereich des
TGB A treten dabei Uberschreitungen der Orientierungswerte mit Pegelwerten bis 65
dB(A) auf straBennahen Flachen des WA 1 auf. Im Freiflichenbereich des TGB B
werden Werte Uber 58 dB(A) auf den Freiflachen nicht Gberschritten.

Im 1. OG werden Uberschreitungen tags in beiden Teilgeltungsbereichen innerhalb
der Baufelder bis zu 66 dB(A) im Nahbereich zur KreisstralRe erreicht (vgl. Anlage 2
Blatt Nr. 3). Nachts ergeben sich im 1. OG Uberschreitungen mit Pegelwerten bis
58 dB(A) innerhalb der festgesetzten Baufelder (Anlage 2 Blatt Nr. 5). Das Gutachten
zeigt weiterhin auf, dass fir die bereits vorhandene Bebauung im Teilgeltungsbereich
B die Orientierungswerte an den Larm zugewandten Gebaudefassaden um bis zu 2
dB(A) am Tage bzw. um bis zu 5 dB(A) in der Nachtzeit Uberschritten werden, Larm
abgewandt wird jedoch der Orientierungswert hingegen tags und nachts eingehalten.
(S. 16)

Im Bereich des WA 3 und WA 2 (Villa und angegliedertes Gebaude/geplante Bewe-
gungshalle) wird der WA-Orientierungswert bei freier Schallausbreitung am Tage in-
nerhalb der Freiflachen und dem Erdgeschoss eingehalten und in der Nachtzeit un-
wesentlich um weniger als 3 dB(A) Uberschritten.

In Bezug auf eine Uberschreitung der Orientierungswerte bis zu 3 dB(A) erlautert das
Gutachten (S. 14): ,Es ist eine Rechtsfrage, inwieweit (z.B. mit Blick auf die Ausfuih-
rungen in VVBBauG) im Hinblick auf die Einwirkung von Verkehrsgeréduschen ein Ab-
wagungsspielraum tber den genannten ORIENTIERUNGSWERT hinaus besteht.
Dabei kann davon ausgegangen werden, dass eine Uberschreitung des jeweils maf3-
gebenden ORIENTIERUNGSWERTES um bis zu 3 dB(A) als nicht ,wesentlich* ein-
zustufen ist.”

Von unzumutbaren Wohnverhéltnissen ist nicht auszugehen, wenn die in dem Gut-
achten aufgefuihrten MalRBhahmen zum aktiven und passiven Schallschutz vorgese-
hen werden. Den Empfehlungen des Gutachtens zum Schutz vor Verkehrslarm wird
gefolgt und dementsprechend die vorhandene Larmschutzanlage verlangert sowie
passive Schallschutzmal3nahmen nach DIN 4109 festgesetzt (vgl. 5.9). Die nach Um-
setzung der MaBnahmen zum Schallschutz verbleibende Uberschreitung der Orien-
tierungswerte um 3 dB(A) im Bereich der Freiflachen des TGB B ist als nicht wesent-
lich einzustufen.

4 Der niedrigere Nachtwert soll fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fiir Gerausche von vergleichbaren
offentlichen Betrieben gelten; der héhere Nachtwert ist entsprechend fiir den Einfluss von Verkehrslarm zu be-
riicksichtigen.
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10.2

10.3

Klimaschutz

Die Bauleitplanung hat gemaf 8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB eine Verantwortung fur den
Klimaschutz und die Klimaanpassung. Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erforder-
nissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entge-
genwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden.

Ziel des Anderungsbebauungsplanes ist es, eine vertragliche Nachverdichtung zu er-
moglichen sowie den Parkbestand der Villa und die Waldflache weitestgehend zu er-
halten. Mit der Planung wird der Innenentwicklung der Vorrang vor einer Aul3enent-
wicklung gegeben. Die ErschlieBung innerstadtischer Flachen und Baullcken tragt
zu einer Begrenzung des Flachenverbrauchs im Auf3enbereich und zum Schutz un-
besiedelter, klimawirksamer Freiraume bei. Damit verbunden ist die Ausnutzung be-
reits vorhandener Infrastruktureinrichtungen, wie die bestehenden Angebote des 6f-
fentlichen Nahverkehrs und die wohnortnahe Versorgung mit Gitern. Die damit ein-
hergehenden Mdglichkeiten der Vermeidung von motorisiertem Verkehr (Ma3nahme
zur CO; Reduktion) sind im Sinne einer klimaschonenden Siedlungsentwicklung.

Mit der Realisierung der Planungsabsicht geht ein kleiner Teil einer Grunflache, die
im Ursprungsbebauungsplan als Parkanlage festgesetzt ist, verloren. Der flachenma-
Rig groRte Teil des Anderungsbereiches bleibt als Griinflache mit seiner ausgleichen-
den Wirkung fur das Kleinklima erhalten. Dartber hinaus wird in den geplanten Wohn-
gebieten die Anpflanzung von Laubbdumen auf den privaten Grundstiicken festge-
setzt. Diese bieten Beschattung bei sommerlicher Hitze sowie Verdunstungskihlung.

Als weiterer Beitrag zu einer klimagerechten Stadtentwicklung wird festgesetzt, dass
Dach- oder Fassadenflachen der geplanten Gebaude zu begriinen sind oder Anlagen
zur Nutzung regenerativer Energie an den Gebéauden zu installieren sind.

Damit wird dem Beschluss des Rates der Stadt Lehrte vom 12.02.2020 zum Sofort-
programm Klimaschutz entsprochen.

Gebaudebegrinungen wirken insbesondere durch verminderte Warmeriickstrahlung
und Verdunstung positiv auf das Kleinklima. Durch die Ausnutzung solarer Strah-
lungsenergie (Solar- und Photovoltaikanlagen) an den Gebauden, kann der Einsatz
fossiler Energietrager reduziert werden (CO2-Reduktion).

Die Einsparung von Energie kann maf3geblich zur Verminderung von CO; Emissionen
beitragen, sodass z. B. der Warmedammung wesentliche Bedeutung zukommt.
Durch das GebaudeEnergieGesetz (GEG) (gultig seit November 2020) werden die
bautechnischen Standardanforderungen zum effizienten Betriebsenergiebedarf eines
Gebéaudes oder Bauprojektes vorgeschrieben, die ungeachtet von Festsetzungen in
Bebauungsplanen vom jeweiligen Bauherrn zu beriicksichtigen sind.

Zudem wird die Anlage von sogenannten ,Steingarten durch Festsetzung unterbun-
den und damit die Anlage von Grlinflachen gefordert. Diese Materialschittungen sind
aus 0Okologischer Sicht bedenklich, denn sie bieten kaum Lebensraum fur Tiere und
Pflanzen. Zudem heizen sie sich im Sommer im Vergleich zu begrinten Flachen stark
auf und wirken sich damit negativ auf das Mikroklima aus.

Sonstige umweltbezogene Belange
Die umweltbezogenen Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden umfassend im
Umweltbericht behandelt, der zur Entwurfsfassung ergénzt wird.
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Die Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes wird durch eine Biotop-
typenkartierung ergénzt. Die mit der Planung verbundenen Eingriffe in die Schutzgu-
ter des Naturhaushaltes werden zur Entwurfsfassung im Rahmen der Eingriffsrege-
lung ermittelt und bewertet. Die erforderlichen AusgleichsmaRnahmen werden néher
beschrieben und festgesetzt.

Wald

Die fur eine Waldumwandlung erforderliche Ersatzaufforstung (vgl. 5.8) nach § 8 Abs.
2Nr.1i.V.m. 8 8 Abs. 3 und 4 NWaldLG wird im Umweltbericht als Teil B der Begrin-
dung konkretisiert.

AuRerhalb des Plangebietes befindet sich nordwestlich des Anderungsbereiches ein
Waldgebiet, der sogenannte ,Flakenbruch®. Wie unter 3.2 dargelegt, sind keine Be-
eintrachtigungen der 6kologischen Funktion oder der Erholungsfunktion des Flaken-
bruchs aufgrund der vorliegenden Planung erkennbar.

Artenschutz

Nach § 44 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) gelten fur besonders
und streng geschutzte Tier- und Pflanzenarten bestimmte Zugriffsverbote. Danach ist
in jedem Bauleitverfahren zu priifen, ob durch die Planung artenschutzrechtliche Ver-
bote nach § 44 BNatSchG verletzt werden. Dabei ist abzuschatzen, ob und bei wel-
chen Tier- und Pflanzenarten artenschutzrechtliche Konflikte auftreten kénnen. Dafir
wurde eine faunistische Untersuchung des Plangebietes durchgefiihrt, deren Ergeb-
nisse in die Entwurfsfassung eingearbeitet sind (vgl. 3.7). In Abstimmung mit der Na-
turschutzbehérde der Region Hannover wurde eine Kartierung von Brutvogeln, Rep-
tilien sowie der Haselmaus durchgefiihrt. Der Baumbestand wurde auf Bruthéhlen fiir
Flederméuse und Vdgel untersucht.

Die Ergebnisse der faunistischen Untersuchung sind im Umweltbericht dieses Ande-

rungsbebauungsplanes ausfihrlich dargestellt und im Rahmen von Vermeidungs-,
Verminderungs- und Ausgleichsmafl3nahmen bericksichtigt.

11. DURCHFUHRUNG DES BEBAUUNSPLANES

111 Bodenordnende Maflinahmen
Die Neuparzellierung von Flurstiicken ist im Teilgeltungsbereich A vorgesehen.

11.2 Kosten und Finanzierung
Das Plangebiet befindet sich tberwiegend im Privateigentum und soll durch einen
Investor erschlossen werden. Eine kleine Flache im Teilgeltungsbereich A steht im
Eigentum der Stadt Lehrte. Die Kostenverteilung zwischen dem Investor und der
Stadt erfolgt im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages.
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