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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1:Nr. 1 BauGB)

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass in den Allgemeinen
Wohngebieten die gemal § 4 Abs. 3 Nr. 4 - 5 ausnahmsweise zuldssigen
Anlagen fur Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig sind.

Als Bezugspunkt im Sinne des § 18 BauNVO fir die Festsetzung von
Firsthéhen auf den Baugrundstiicken gilt die Héhenlage der Begrenzung
der StralRenverkehrsflichen (Gehweghinterkante), gemessen auf der Mitte
des insgesamt angrenzenden, das Grundstlick erschlieBenden Strallen
oder Wegeabschnittes.

Uberbaubare Fldche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB wird festgesetzt, das die Flachen, die mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten flr die Hinterlieger zu belasten sind, im
Umfang des Lichtraumprofils fiir eine Feuerwehrzufahrt nach nach der
Durchfiihrungsverordnung zur NBauO von Bebauung freizuhalten sind.

MindestgréRe der Baugrundstiicke (Ubernahme der bisher rechtsver-
bindlichen Festsetzung) (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB wird festgesetzt, dass die MindestgrofRe
je Baugrundstiick 600 m? betragt.

Fldchen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Von der in der Planzeichnung festgesetzten Flache die mit Geh-, Fahr und
Leitungsrechten zugunsten der Hinterliegergrundstiicke zu belasten ist,
darf abgewichen werden, wenn die Erhaltung baulicher Anlagen dies
erfordert und die abweichende Zufahrt den bauordnungsrechtlichen
Anforderungen entspricht.

Ortliche Bauvorschrift gem. § 56 NBauO

Réaumlicher Geltungsbereich :

Diese oriliche Bauvorschrift gilt flir den gesamten Geltungsbereich der 4.
Anderung des Bebauungsplanes 1. Brisein.

Dachformen, Dachneigung

Zuldssig sind nur symmetrisch geneigte Dacher oder Flachdacher. Die
Dachneigung der geneigten Dacher hat mindestens 28 Grad und

hochstens 48 Grad zu betragen. Flachdécher sind nur bis zu einer
Dachneigung von 8 Grad zulassig.

Schlussbestimmungen

Ordnungswidrig handelt, wer im Geltungsbereich dieser Satzung (Abs.1)
eine BaumalRnahme durchfihrt oder durchfihren lasst, die nicht den in
Pkt. 2 genannten Anforderungen entspricht. Die Ordnungswidrigkeit kann
mit einer GeldbulRe gem. § 91 Abs. 3 u. 5 NBauO geahndet werden.

Im Plangebiet der Anderung gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).




Planzeichenerkldarung (§ 2 Abs. 4, 5 PlanZV)

l. Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)
(Einschrankungen gem. Nr. 1 Abs. 2 textl. Festsetzungen)

7% 2. Maf der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

0,25 Grundflachenzahl (GRZ), (Zahlenhshe als Beispiel)

| Zahl der Vollgeschosse als HéchstmalR

FH85m  Firsththe baulicher Anlagen als Hochstmal Gber Bezugspunkt
nach Nr. 1 Abs. 3 Textliche Festsetzungen
(§ 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO i.V.m. § 18 BauNVO)

3. Uberbaubare Flachen, Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

ﬁ nur Einzelhguser in offener Bauweise
zuldssig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

memmenesmen e mm Baugfenze (§ 23 Abs. 3 BaUNVO)

emumuma=  Baulinie (§ 23 Abs. 2 BauNVO)

4. sonstige Planzeichen
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mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten des
jeweiligen Hinterliegers zu belastende Flachen
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Umgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

:MEINDE BROME, LANDKREIS GIFHORN

Planunteriage Planverfasser

1at in seiner Kartengrundlage: Liegenschaftskarte MaRstab 1:1000 Der Entwurf der Anderungdes Bebauungsplanes wurde

er Anderung Gemarkung: Ehra- Lessien Flur:2 durch das Buro fur Stadt-, Regicnal- und Dorfplanung,
Aufstellunas- PNl s Dmcmivsms bt Torsmlem OELT Jidatame: Ninmmedadnmlin
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GEMEINDE EHRA - LESSIEN, SAMTGEMEIND

Praambel Aufstellungsbeschluss

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetz-
buches (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBl. | S. 2414)

zulatzt nadndart Aiirrh Artilbal 4 Aae CAnsdean

Der Rat der Gemeinde Ehra- Lessien hat in seiner

Sitzung am 20.04.2016 die Aufstellung der Anderung
' - e —mmlaman hasrhlnecan Nar Aufstellungs-
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Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetz-

puches (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)
suletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
20.10.2015 (BGBI. | S. 1722) i.V.m. § 10 des Nieder-
sachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG)
vom 17.12.2010 (Nds. GVBL. S. 576) zuletzt geandert
durch §4 des Gesetzes vom 12.11.2015 (Nds.
GVBI. S. 311) hat der Rat der Gemeinde Ehra- Lessien
die 4. Anderung des Bebauungsplanes "1. Brisein" im
Ortsteil Ehra bestehend aus der Planzeichnung, den
nebenstehenden textlichen Festsetzungen und der
arilichen Bauvorschrift als Satzung beschlossen.

Ehra- Lessien, den 15.09.2016
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Der Rat der Gemeinge £nra- LESSIEN nat \n semner -

Sitzung am 20.04.2016 die Aufstellung der Anderung
des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungs-
beschluss ist gemal § 2 Abs.1 BauGB am 13.05.2016
ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Ehra- Lessien, den 15.09.2016
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Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde Ehra- Lessien hat am
20.04.2016 den Entwirfen der Anderung des Bebau-
ungsplanes und der Begriindung zugestimmt und die
sffentliche Auslegung gemaB §3 Abs. 2 BauGB
beschlossen. Ort und Dauer der offentlichen Auslegung
wurden am 13.05.2016 ortstblich bekanntgemacht.

Die vorbezeichneten Entwirfe haben vom 23.05.2016
pis zum 24.06.2016 einschliefBlich gemalt §3 Abs.2
BauGB bffentlich ausgelegen.

Ehra- Lessien, den 15.09.2016

Erneute &ffentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde Ehra- Lessien hat den
geanderten Entwlrfen der Anderung des Bebauungs-
planes und der Begriindung zugestimmt und die erneute
dffentliche Auslegung gemal §3 Abs. 2 BauGB
neschlossen. Ort und Dauer der offentlichen Ausiegung

wurden am ................... orisiiblich bekanntgemacht.
Die vorbezeichneten Entwiirffe haben vom ... bis
UM ... einschlieBlich gemal §3 Abs.2 BauGB

offentlich ausgelegen.

Enra- Lessien, den

Die Blirgermeisterin

Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach Inkraftireten des
Bebauungsplanes sind beachtliche Verletzungen von
Verfahrens- und Formvorschriften nicht geltend
gemacht worden.

Ehra- Lessien, den

Mingel der Abwagung

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafitreten des
Bebauungsplanes sind beachtlicheMéangel der
Abwagung beim Zustandekommen des
Bebauungsglanes nicht geltend gemacht worden.

Ehra- Lessien, den




at in seiner

ar Anderung
\ufstellungs-
1 13.05.2016

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte MaRstab 1:1000
Gemarkung: Ehra- Lessien Flur:2

Die diesem Lageplan zu Grunde liegenden Angaben des
amtlichen Vermessungswesens sind nach § 5 des
Niedersachsischen Gesetzes (iber das amtliche
Vermessungswesen geschiitzt.

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegen-
schaftskatasters und weist die stédtebaulich bedeut-
samen baulichen Anlagen sowie Stral3en, Wege und
Platze vollsténdig nach (Stand 15.01.2016). Sie ist
hinsichtlich der Darsteliung der Umringsgrenzen und der
baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

siehe Bescheinigung des Urplanes 1. Brisein

Der Entwurf der Anderungdes Bebauungsplanes wurde
durch das Buro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung,
Dipl.Ing. Jaqueline Funke, 39167 Irxleben, Abendstraie
14a / 30161 Hannover, Gretchenstrale 27 erarbeitet.

Hannover, den 13.09.2016 /g‘.

Architgkt fir Stadtplanung
Planverfasser

Satzungsbeschluss Inkrafttreten
v hat den Der Rat der Gemeinde Ehra- Lessien hat die Anderung Der Beshct:ji_uss dar A”derF‘_‘r’:g dis Bf_ebauungf.plant:s{.)
Bebauungs- des Bebauungsplanes nach Abwégung der Anregungen Etbd;ch gBGemelnd_e i ,‘fsmen gemaﬂ,ﬂgi_ i
die erneute gem&R § 3 Abs.2 BauGB in seiner Sitzung am lf a ham 2 w"quémb ------ OWISU Ic
.2 BauGB 17.08.2016 als Satzung gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie ge ?;‘”*gﬁf‘a‘: ‘b‘_"’z;_di”- EFd ebauungsplan st
1 Auslegung die Begriindung beschiossen. amit rechis- verbinalich geworden.
amacht.
vereiien. DIS
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Ehra- Lessien, den 15.09.2016
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4. Anderung Bebauungsplan "1. Brisein" im Ortsteil Ehra - Gemeinde Ehra - Lessien
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4. Anderung Bebauungsplan "1. Brisein" im Ortsteil Ehra - Gemeinde Ehra - Lessien

Begriindung der Festsetzungen der 4. Anderung des Bebauungs-
planes "1. Brisein" im Ortsteil Ehra - Gemeinde Ehra-Lessien

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

e Baunutzungsverordnung (BauNVQ)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

¢ Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | $.1509)

¢ Niedersdchsische Bauordnung (NBauQ)
in der Fassung der Neubekanntmachung vom 30.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46), zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23.07.2014 (Nds. GVBI. S. 206)

¢ Niedersdchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)
in der Fassung vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt geandert durch das Gesetz vom
12.11.2015 (Nds. GVBI. S. 311).

Die vorstehenden gesetzlichen Grundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.

2. Voraussetzungen fiir die Anderung des Bebauungsplanes

2.1. Aligemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Anderung des
Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan "1. Brisein" der Gemeinde Ehra-Lessien trat mit offentlicher Bekannt-
machung am 02.12.1964 in Kraft. Der Bebauungsplan beinhaltet ein Kleinsiedlungsgebiet mit
einer Wohnbebauung auf in der Regel ca. 800 - 1000 m? groRen Grundstiicken. Bisher wurden
drei Anderungsverfahren in den Jahren 1981, 1983 und 1990 durchgefiihrt.

Bei der Aufstellung des Planes 1964 wurden auch Grundstiicke an der Wittinger Stralle in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen, die zum damaligen Zeitpunkt bereits bebaut
waren, wie die Grundstlicke Wittinger Strae Nr. 12 und Nr. 14. Diese Grundstiicke sind wesent-
lich gréRer als die (iblicherweise im Baugebiet vorgesehenen Grundstiicke (jeweils ca. 1.900 m?).
Auch auf diesen Grundstiicken wurde die Bebaubarkeit auf eine straBenbegleitende Bebauung
beschrénkt. Die riickwértigen Bereiche sollten im Sinne einer Kleinsiedlungsnutzung fiir den
Anbau von Obst und Gemiise bzw. die Kleintierhaltung fiir den Eigenbedarf genutzt werden.
Aufgrund der geénderten gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ist der Be-
darf an Grundstlcken fiir Kleinsiedlerstellen deutlich zuriickgegangen, so dass fiir die gréReren
Gartenflachen, fir die derzeit kein Bedarf mehr besteht, alternative Nutzungen zu erwégen sind.
Die Grundsticke Wittinger Strae Nr. 12 und Nr. 14 befinden sich innerhalb des zusammen-
hangend bebauten Siedlungsbereiches des Ortsteiles Ehra und eignen sich grundsatzlich fiir eine
innerdrtliche Verdichtung mit weiteren Wohngebzuden. Da die umliegenden Grundstiicke eine
Gréfie von ca. 800 bis 1.000 m? aufweisen, ist eine Bebauung im Plangebiet durch zwei weitere
Wohngebaude maglich, ohne dass hierdurch eine gebietsuntypische Verdichtung der Bebauung
zu befiirchten ist. Dem entgegen steht die derzeitige Begrenzung der iiberbaubaren Flachen auf
eine straltenbegleitende Bebauung. Eine Anderung des Bebauungsplanes ist hierfiir erforderlich.

Bdro fiir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a / 39167 Irxleben / Tel.Nr. 039204/911660 Fax 911670 Seite 3
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4. Anderung Bebauungsplan "1. Brisein" im Ortsteil Ehra - Gemeinde Ehra - Lessien

Die Anderung dient der Befriedigung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung und der Eigentums-
bildung weiter Kreise der Bevdlkerung im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB. Der Plan soll als
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB geéndert werden.

Die bisherige Fassung des Bebauungsplanes wurde im Jahr 1964 rechtsverbindlich. Zu diesem
Zeitpunkt galt die Planzeichenverordnung noch nicht. Die 4. Anderung des Bebauungsplanes
sieht daher eine Neufassung des Bebauungsplanes firr den betroffenen Teilbereich vor. Die bis-
her wirksamen Festsetzungen einschlieBlich der textlichen Festsetzungen treten fiir den iiber-
planten Teilbereich nach Inkraftireten der 4. Anderung auler Kraft.

2.2, Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens gemiR
§ 13a BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Pléne, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen oder der Nachverdichtung im Innenbereich dienen. Diese Voraussetzungen sind im
Plangebiet gegeben.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsbereiches des Ortsteiles Ehra, Gemeinde Ehra-
Lessien. Die geplante Nutzung ist eine Nachverdichtung von Siedlungsflachen. Sie entspricht
somit den Zielen der Férderung der Innenentwicklung der Gemeinde.

Fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraussetzungen zu
priifen:

1) Die zuléssige Grundflache darf 20.000 m? nicht Uberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m? bis 70.000 m?2 ist eine Vorpriifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu §13a BauGB
durchzufiihren.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fiir das gemaR den bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich ware.

3) Eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter (Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europdische Vogelschutzgebiete) muss ausge-
schlossen werden kénnen.

zu Punkt 1)

Die Anderung des Bebauungsplanes "1. Brisein" der Gemeinde Ehra - Lessien beinhaltet eine
zulassige Grundflache baulicher Anlagen von insgesamt 955 m2 und bleibt damit deutlich unter-
halb des Schwellenwertes von 20.000 m2.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umwelt-
vertraglichkeitspriifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in der Regel in aligemeinen
Wohngebieten nicht zuléssig. Die der Anderung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vor-
haben der Errichtung von Wohngebauden sind nicht umweltvertraglichkeitspriifungspfiichtig.

zu Punkt 3)

Innerhalb der Gebiete, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kén-
nen, befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des § 1 Abs. 7 Buchstabe b BauGB.

Die Voraussetzungen fiir eine Durchfiihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben. Mit Beschluss des Gemeinderates Ehra-Lessien wurde die Anderung des Bebauungs-
planes im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB festgelegt.

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a / 39167 Irxleben / Tel.Nr. 039204/911660 Fax 911670 Seite 4




4. Anderung Bebauungsplan "1. Brisein” im Ortsteil Ehra - Gemeinde Ehra - Lessien

2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungsplédne

Das Gebiet wird begrenzt durch:

im Norden durch die Stidgrenze der Flurstiicke 40/9 und 40/7

im Osten durch die Westgrenze der Flurstiicke 54/75 und 54/6

im Stiden durch die Nordgrenze der Flurstiicke 54/80 und 54/2

im Westen durch die Ostgrenze der Wittinger Strale (Flurstiick 52)
(alle vorgenannten Flurstiicke Flur 2, Gemarkung Ehra)

Die verbindliche Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

Lage in der Ge-
meinde

Hirter den Hotn

An das Plangebiet grenzen die weiterhin rechtsverbindlichen Teile des Bebauungsplanes
"1. Brisein" an. Diese setzen angrenzend Kieinsiedlungsgebiete fest.

An das Plangebiet grenzen allseits Wohnnutzungen an. Bodenrechtlich relevante Spannungen
zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.

2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan der Verbandsgemeinde Brome stellt das Plangebiet als Wohnbau-
flache dar. Das im Bebauungsplan festgesetzte allgemeine Wohngebiet wird aus dem Fléchen-
nutzungsplan entwickelt.

Biiro fiir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a / 39167 Irxleben / Tel.Nr. 039204/911660 Fax 911670 Seite 5
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4. Anderung Bebauungsplan "1. Brisein" im Ortsteil Ehra - Gemeinde Ehra - Lessien

2.5, Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht erkennbar
betroffen. Die Anderung des Bebauungsplanes ist gemaR planerischer Einschatzung nicht raum-
bedeutsam. Die Plananderung dient der Deckung des Eigenbedarfs an Wohnbauflachen in Ehra.
Die Nachnutzung innerértlicher Siedlungsflachen entspricht dem landesplanerischen Ziel des
Bodenschutzes.

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroRe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GroRe des raumlichen Geltungsbereiches der Anderung des Bebauungsplanes betragt ca.
3.822 m2, Die Grundstiicke befinden sich in Privatbesitz.

3.2 Bodenverhiltnisse, Bodenbelastungen, Kampfmittel

Fir den Bebauungsplan ist die Tragféhigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. GemaR der allgemeinen geologischen Situation stehen bei natiirlichem Bodenaufbau
im Plangebiet oberfldchlich Geschiebemergel an. Die natiirlichen Bodenverhltnisse sind jedoch
durch anthropogene Einfliisse stark verandert.

Das Plangebiet ist teilweise bebaut. Es kann davon ausgegangen werden, dass die Boden eine
fur die geplante Nutzung ausreichende Tragfahigkeit aufweisen. Fiir Bauvorhaben wird zur ge-
naueren Erkundung der Tragfahigkeit ein Baugrundgutachten empfohlen.

Das Plangebiet wurde bisher noch nicht auf Kampfmittelfreiheit untersucht. Eine Luftbildaus-
wertung liegt nicht vor. Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass ein Auftreten von Kampfmitteln
nicht ausgeschlossen werden kann. Vor Beginn erdeingreifender MaRnahmen wird eine Unter-
suchung auf Kampfmittel empfohlen.

3.3. Nutzungen, Entwésserung

Nutzungen

Das Plangebiet wird derzeit durch zwei Wohngeb&ude mit groRen Gartenbereichen genutzt. Die
Gartenflachen sind in den bebaubaren Flachen ausschlieBlich als Scherrasenflichen hergestellt.

Wasser

Das Plangebiet entwassert teilweise in die drtliche Kanalisation, teilweise versickert das Nieder-
schlagswasser. Aufgrund der undurchidssigen Bodenoberschichten sind die Bedingungen zur
Versickerung des Niederschlagswassers ungiinstig. Dennoch sollte durch geeignete Mal}-
nahmen das Niederschlagswasser weitgehend zur Versickerung gebracht werden.

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich fiir den die Ausweisung einer Trinkwasserschutz-
zone IlIb fir das Wasserwerk Rihen vorgesehen ist. Hieraus kénnen sich zukiinftig Nutzungsbe-
schrankungen bzw. erhdhte Anforderungen an Anlagen der Entwésserung ergeben.
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4. Anderung Bebauungsplan "1. Brisein" im Ortsteil Ehra - Gemeinde Ehra - Lessien

4. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

4.1. Art und MaR der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete gemaR § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Diese Gebiets-
festsetzung entspricht der Zielsetzung im Plangebiet zwei Wohngebaude einzuordnen. Die Fest-
setzung erfolgte als allgemeines Wohngebiet und nicht als reines Wohngebiet, um im Rahmen
der Wohnnutzung fiir den Teilbereich an der Wittinger Stralle nichtstérende gewerbliche
Nutzungen zulassen zu kénnen (zum Beispiel Praxen, Biros).

In allgemeinen Wohngebieten sind gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssig:

e Wohngebaude

e die der Versorgung'des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nichtstérende Handwerksbetriebe

® Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zweck

Dies entspricht den Planungszielen fiir das Gebiet. Von den ausnahmsweise gemaR § 4 Abs. 3
BauNVO zulassigen Nutzungen sind hingegen nicht alle im Plangebiet stédtebaulich vertraglich.
So sollen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen werden. Gartenbaubetriebe mit
ihrem Flachenbedarf eignen sich nicht fUr den innerdrtlich in Ehra befindlichen Standort. Tank-
stellen sind im Wohngebiet nicht mit den stadtebaulichen Zielsetzungen der Einordnung eines
ruhigen Wohngebietes vereinbar. Diese beiden Nutzungen wurden gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO
aus der Zulassigkeit ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung fiir das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit und der Firsthéhe festgesetzt. Der Bebau-
ungsplan "1. Brisein" setzte bisher eine Grundflachenzahl von 0,2 fest. Er trat vor 1990 in Kraft
und beinhaltete daher nur eine wirksame Begrenzung der baulichen Anlagen ohne Begrenzung
der Oberflachenbefestigung. Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt auf Grundlage der
BauNVO in der aktuell rechtsverbindlichen Fassung. Sie beinhaltet damit auch eine Begrenzung
des Gesamtversiegelungsgrades durch Stellplatze, Garagen und Zufahrten. Zur Vermeidung von
daraus entstehenden Hérten wurde die Grundflachenzahl geringfligig auf 0,25 angehoben.

Die Geschossigkeit wurde allgemein auf maximal ein Vollgeschoss festgesetzt. Dies entspricht
der in der Umgebung vorhandenen Pragung. Nichtvollgeschosse sind gemaR § 20 Abs. 3
BauNVO nicht auf die Geschossfldchenzahl anzurechnen. Die Festsetzung einer Geschoss-
flachenzahl ist nicht erforderlich. Sie entspricht bei eingeschossigen Gebduden der Grund-
flachenzahl.

Um eine in die Umgebung eingepasste Bauhéhe zu gewahrleisten, wurde zuséatzlich zur Ge-
schossigkeit die Firsthéhe auf 8,5 Meter begrenzt. Dies entspricht dem aus der Umgebung des
Anderungsbereiches abzuleitenden Zulassigkeitsrahmen.

4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde fiir das Plangebiet die offene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht der am
Standort st&dtebaulich gewiinschten Einfamilienhausbebauung. Die (iberbaubaren Flichen
werden durch Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung der Baulinie entlang der Wittinger Strae
wurde beibehalten.

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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4. Anderung Bebauungsplan "1. Brisein" im Ortsteil Ehra - Gemeinde Ehra - Lessien

Die Gberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine stadtebaulich geordnete Bebauung
gewahrleistet wird. Hierfir ist zunachst ein Mindestabstand von 3 Metern zu den AuBengrenzen
vorgesehen, da einheitliche Baufluchten im Bereich der Hinterlieger nicht bestehen. Da die
nordlich und &stlich angrenzenden Nachbarn ihre Gebdude auf Grundiage des bisher wirksamen
Bebauungsplanes errichtet haben, der keine Bebauung im riickwartigen Bereich ermdglichte,
wurde unter Ricksichtnahme auf deren Betroffenheit der Abstand nach Norden und Osten auf
4 Meter erhdht. Nach Siiden ist dies nicht erforderlich, da hier eine Verschattung nicht zu
befurchten ist. Die Anordnung der {iberbaubaren Flachen erméglicht eine hohe Nutzungsflexi-
bilitat fir die Bauherren.

4.3. Flachen die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind

Das Plangebiet ist (iber die Wittinger Strale (L 288) an das StraRenhauptnetz angeschlossen.
Eine Erganzung offentlicher Verkehrsanlagen ist nicht erforderlich. Fiir die ErschlieBung der
Grundstiickstiefe fur Einfamilienhduser sind private Wohnwege vorgesehen, die als Flachen, die
mit Geh-, Fahr- und Leistungsrechen zu Gunsten der Anlieger zu belasten sind, festgesetzt wur-
den. Die festgesetzte Breite von 3 Metern bei gerader Fiihrung entspricht den Anforderungen der
Durchfiihrungsverordnung zur Nieders&chsischen Bauordnung und soll eine Zufahrtsmaoglichkeit
fir die Feuerwehr zu den hinterliegenden Grundstiicksteilen sichern. Auf dem Grundstiick Wittin-
ger Stralle 14 behindert derzeit eine Garage die gerade Durchfahrtsméglichkeit zum Hinterlieger-
grundstiick. Soweit der Eigentiimer deren Erhaltung beabsichtigt, besteht auch die Méglichkeit,
alternativ die Zufahrt zwischen Garage und Wohngebzude oder an der Siidgrenze des Grund-
stiicks einzuordnen. Diese Abweichung wurde ausdriicklich textlich zugelassen. Es wird darauf
hingewiesen, dass die Zufahrtsbreite sich bei einer Fiihrung der Zufahrt in Kurven entsprechend
der verordnungsrechtlichen Regelungen erhdht (bei AuBenkurvenradius >20 Meter auf 3,5
Meter).

4.4. Begriindung der 6rtlichen Bauvorschrift

Rechtsgrundlage fiir ortliche Bauvorschriften ist der § 56 der Niedersichsischen Bauordnung
(NBauO). Zweck der ortlichen Bauvorschrift ist es, bestimmte stadtebauliche, baugestalterische
oder okologische Absichten zu verwirklichen, um zu gewéahrleisten, dass sich die neuen Bau-
korper in das bauliche Umfeld einfiigen.

Das Plangebiet befindet sich inmitten des besiedelten Ortsbereiches. Die Festlegungen zur Bau-
gestaltung beschrénken sich daher auf grundlegende Aspekte, deren Einhaltung erforderlich ist,
um ein Einfligen der Baukérper in die dérfliche Umgebung zu gewéhrleisten. Hierfir ist die Dach-
gestaltung von besonderer Bedeutung, die uber eine értliche Bauvorschrift geregelt werden soll.
Fir die Gebaude soll in Anlehnung an die in der Nachbarschaft (iberwiegenden Dacher eine
Dachneigung von 28°- 48° oder ein Flachdach gewahlt werden. Vermieden werden durch diese
Festsetzung ortsuntypische gering geneigte Dacher. Hierdurch wird ein sachgerechter Ausgleich
zwischen den Interessen der Bauherren an einer groRtméglichen Gestaltungsfreiheit und dem
Interesse der Wahrung des ortlichen Erscheinungsbildes gewahrt.
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4. Anderung Bebauungsplan "1. Brisein" im Ortsteil Ehra - Gemeinde Ehra - Lessien

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaRnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert keine offentlichen MalRnahmen. Als private
MaRnahme sind die Herstellung der festgesetzten privaten ErschlieBungsanlagen einschlieBlich
der Erganzung der Anlagen der Ver- und Entsorgung erforderlich. Die Kosten der privaten Er-
schlieBungsmalnahmen tragt der Grundstlickseigentimer.

Das Erfordernis fiir bodenordnende Maftnahmen ist derzeit nicht erkennbar.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange
6.1. ErschlieBung

Die Belange

- des Verkehrs (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

- des Post- und Telekommunikationswesens (§ 1 Abs. 6 Nr. 8d BauGB)

- der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 8e BauGB)

- der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB) sowie

- die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

erfordern fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

» eine den Anforderungen geniigende Verkehrserschliefung

e eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen
die Erreichbarkeit fir die Millabfuhr und die Post
eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie
einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. Verkehrserschlieung

Die VerkehrserschlieRung des Plangebietes wurde bereits unter Punkt 4.3. der Begrtindung dar-
gelegt. Durch die bestehenden Verkehrsflachen der Wittinger Strae und die Ergéanzung tber
private Erschlieungsanlagen kann eine bedarfsgerechte ErschlieBung gesichert werden.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Tréger der Trinkwasserversorgung ist der Wasserverband Vorsfelde und Umgebung (WVV). Fir
die Hinterliegergrundstiicke sind verlangerte Hausanschlisse bis zur Trinkwasserversorgungs-
leitung in der Wittinger Stralle erforderlich. -

Tréger der Elektrizitdtsversorgung ist die LSW LandE- Stadtwerke Wolfsburg GmbH & Co KG.
Fur die Hinterliegergrundstiicke sind verldngerte Hausanschliisse bis zur Niederspannungs-
leitung in der Wittinger Strafte erforderlich.

Trager der Gasversorgung ist die GLG - Gasversorgung im Landkreis Gifhorn GmbH. Fir die
Hinterliegergrundstiicke sind verlangerte Hausanschlisse bis zur Gasversorgungsleitung in der
Wittinger Stralle erforderlich.

Biiro fur Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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4. Anderung Bebauungsplan "1. Brisein" im Ortsteil Ehra - Gemeinde Ehra - Lessien

Trager des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Telekom AG. Fir den rechtzeitigen Anschluss an
das Fernmeldenetz im Bereich der geplanten Bebauung und fiir die Koordinierung mit dem
Stralenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist Voraussetzung, dass Be-
ginn und Ablauf der Baumalnahmen so friith wie mdglich, schriftlich dem Fernmeldeamt min-
destens 4 Monate vor Baubeginn angezeigt werden.

Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmll und hausmulldhnliche Gewerbeabfille ist der Land-
kreis Gifhorn. Die Entsorgung fir die Hinterliegergrundstiicke erfolgt an der Wittinger Stralte. Die
Behalter sind am Abholtag an der Wittinger Stralle bereitzustellen. Sonderabfélle werden ent-
sprechend den gesetzlichen Regelungen entsorgt.

Trager der Abwasserbeseitigung ist der Wasserverband Vorsfelde und Umgebung (WVV). Das
Plangebiet ist an die zentrale Mischwasserkanalisation angeschlossen. Fir die Hinterliegergrund-
stlicke sind verlangerte Hausanschliisse bis zur Mischwasserentsorgungsleitung in der Wittinger
Stralke erforderlich.

Trager der Niederschlagswasserabfuhrung ist der Wasserverband Vorsfelde und Umgebung
(WVV). Die Abstimmungen erfolgen im Rahmen der Bauplanung.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich wird als Grundschutz eine Léschwassermenge von 48 m3¥ Stunde bzw.
96 m3 Stunde Uber zwei Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W 405 be-
notigt. Die Abstimmungen zum Umfang der Bereitstellung aus dem &ffentlichen Leitungsnetz er-
folgen im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Priifung.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat nur geringe Auswirkungen auf die Belange des Um-
weltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).
Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemat § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgestellt. Geman
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 und 3 BauGB. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB nicht durchgefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen
wird. Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes "1. Brisein" der Gemeinde Ehra - Lessien
ist damit nicht umweltpriifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass gemaR § 13a Abs. 2
Nr. 3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der Eingriffsregelung ge-
maR § 1a Abs. 3 Satz 1-4 BauGB flr Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren bis zu einer
Grundflache von 20.000 m? suspendiert. Hintergrund dieser gesetzlichen Regelung ist die
Forderung der Innenentwicklung von Stadten durch Nachnutzung von Brachflachen in den Orten
bevor eine Entwicklung in den AuRenbereich erfolgt. Damit soll der Grundsatz eines schonenden
Umgangs mit Grund und Boden und der Schutz der Bodenfunktion geférdert werden.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den vorstehenden Ausfihrungen. Durch eine maf-
volle Verdichtung des Innenbereiches wird ein (iberwiegend in seiner Bodenfunktion nachhaltig
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4. Anderung Bebauungsplan "1. Brisein” im Ortsteil Ehra - Gemeinde Ehra - Lessien

beeintréchtigter Bereich einer geordneten baulichen Nutzung zugefiihrt, wodurch andere Flachen
auflerhalb des Siedlungsbereiches mit intakter Bodenfunktion erhalten bleiben kénnen.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu beriicksichtigen wéren. Eine angemessene Beriick-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemaR § 13a BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten
Nutzung vereinbar ist, gemindert.

KompensationsmaRnahmen sind nicht erforderlich.

Artenschutz

Fir Eingriffe, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssig sind, gelten die Zugriffs-
verbote des § 44 BNatSchG nur fiir Ruhe- und Fortpflanzungsstatten der nach Gemeinschafts-
recht geschitzten Arten (EU Vogelschutzrichtlinie, Anhang IVa der FFH-Richtlinie). Mithin besteht
nur fir diese Arten ein Untersuchungserfordernis, da die Eingriffsregelung nicht anzuwenden ist.
Hiernach wurde der Untersuchungsbereich festgelegt. Er umfasst zunédchst nur die Flachen, in
die durch die geplante Bebauung eingegriffen wird. Die Einbeziehung der Umgebung ist nur er-
forderlich, wenn von der Nutzung ein erhohtes Storpotential auf Fortpflanzungs- und Ruhestétten
nach Gemeinschaftsrecht geschitzter Arten in der Umgebung ausgehen kénnte. Dies ist auf-
grund der allseitigen Umgebung mit intensiv genutzter Wohnbauflachen nicht gegeben. Aufgrund
der Ortlichen Ausprégung der Uberbaubaren Flachen selbst als gehdlzfreie Scherrasenflache ist
festzustellen, dass fir diese Flachen auszuschlieBen ist, dass sich hier Ruhe- und Fort-
pflanzungsstétten nach Gemeinschaftsrecht geschitzter Arten befinden. Sie weisen kein Poten-
tial hierfur auf.

6.2.2. Belange des Gewé&sserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung "Vorrang-
gebiete fir Wasserversorgung”. Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung wird aus
Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der den Grundwasserleiter
uberdeckenden Bodenschichten als mittel eingestuft. Aufgrund der Festsetzung als Wohngebiet
ist von einer erheblichen Gefahrdung des Grundwassers nicht auszugehen. Oberflichenge-
waésser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Zur Reinhaltung der Gewésser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das soll
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewahrleistet
werden.

6.2.3. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des Land-
kreises Borde gewahrleistet. Sonderabfille, die der Landkreis nach Art und Menge nicht mit den
in Haushalten anfallenden Abféllen entsorgen kann, sind gesondert zu entsorgen.

6.2.4. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs. 4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung als Wohngebiete sind vom Plangebiet selbst erhebliche Beeintréchtigungen nicht
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4. Anderung Bebauungsplan "1. Brisein" im Ortsteil Ehra - Gemeinde Ehra - Lessien

zu erwarten. Nordwestlich angrenzend an das Plangebiet ist jedoch eine Tierhaltung als Neben-
anlage einer Wohnnutzung zuléssig. Diese verursacht in der Regel keine erheblichen Nutzungs-
konflikte mit angrenzenden Wohnnutzungen. Auf den Sachverhalt wird vorliegend hingewiesen.

6.2.5. Belange der Ldrmbekdmpfung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§ 3 Abs. 1 und 2 BImSchG) vermieden werden.

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine erkennbaren Beeintrachtigungen durch Emissionen
aus.

Die im Westen das Gebiet begrenzende Wittinger Stralle wirkt als La&rmverursacher auf das Plan-
gebiet ein. Die Anderung des Bebauungsplanes befindet sich jedoch in der zusammenhéngend
bebauten Ortslage. Zusatzliche Baurechte werden nur in den durch die straBenbegleitende
Bebauung abgeschirmten hinterliegenden Bereichen begriindet, weshalb die Belange des Immis-
sionsschutzes nicht erheblich betroffen sind.

7. Private Belange

Zu den von der Planung berlhrten privaten Belangen gehoren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Dazu gehéren:

- das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

- das Interesse, dass Vorteile nicht geschmélert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
lage ergeben und

- das Interesse an erhéhter Nutzbarkeit eines Grundstickes.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen beziiglich Art und Maf der baulichen
Nutzung der Prégung der naheren Umgebung, weshalb erhebliche bodenrechtliche Spannungen
nicht erkennbar sind.

Im Rahmen der éffentlichen Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes war der Offentlich-
keit Gelegenheit gegeben, Stellungnahmen zur individuellen Betroffenheit abzugeben. An-
regungen und Hinweise wurden nicht vorgetragen.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes "1. Brisein" in der Gemeinde Ehra-
Lessien steht die Férderung der Belange der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung und der Eigen-
tumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung im Vordergrund. Weiterhin kénnen durch die innerért-
liche Verdichtung zusatzliche Bauflachen entstehen. Eine erhebliche Beeintrachtigung sonstiger
offentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.
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9. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 3.822 m?
e allgemeine Wohngebiete 3.822 m?
davon Flache die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten ist 236 m2

Ehra-Lessien, September 2016

Urgermeigterin
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