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Begriindung zum Bebauungsplan "Ehra-Mitte" mit ortlicher Bauvorschrift
Gemeinde Ehra-Lessien

1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634) zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes 08.08.2020 (BGBI. I. S.1728)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO)
in der Fassung der Neubekanntmachung vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S.46), zuletzt geandert
durch Artikel 3, § 18 des Gesetzes vom 20.05.2019 (Nds. GVBI. S.88)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)
in der Fassung vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 24.10.2019 (Nds. GVBI. S. 309)

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

2, Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des
Bebauungsplanes

Im Rahmen der Untersuchungen nach § 1a Abs.2 BauGB zur vorrangigen Uberpriifung von
Innenentwicklungsmaoglichkeiten der Ortslagen wurde festgestellt, dass auf den Flachen
zwischen der Gifhorner Stral3e im Siden und der Grofen Ratje im Norden in Ehra Méglichkeiten
der innerdrtlichen Verdichtung bestehen, denen der Vorrang vor einer Entwicklung in den AulRen-
bereich einzurdumen ist. Diese Innenentwicklungspotentiale sollen unter Bertcksichtigung 6ko-
logischer Aspekte stadtebaulich geordnet nutzbar gemacht werden. GemaR § 34 BauGB ist eine
Bebauung derzeit nur im Abschnitt zwischen GroRe Ratje 1 und 7 zulassig. Die inneren Flachen
des Quartiers sind als AuRenbereich im Innenbereich zu bewerten. Eine Bebauung des Quartier-
innenbereiches kann nur tber einen Bebauungsplan ermdéglicht werden.

Ein weiteres Ziel der Planung ist die Sicherung der Erhaltung der ortbildpragenden Dorfstruktur
entlang der Raumkante noérdlich der Gifhorner Strale und im Eckbereich zur Wittinger Stral3e.
Hierflr war es notwendig, das Grundstiick Wittinger Straflde 1 (Heidekrug) in den Geltungsbereich
einzubeziehen.

Der Bebauungsplan Ehra — Mitte dient der ErschlieBung von Innenentwicklungspotentialen der
Ortschaft Ehra im Sinne des § 1a BauGB. Er férdert die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwick-
lung des Ortsteiles Ehra und ermdglicht die Errichtung von Wohngebauden zur Deckung des
Wohnbedarfes. Die Aufstellung des Planes ist stadtebaulich erforderlich.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt werden. Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Plane, die
der Wiedernutzbarmachung von Brachflachen oder der Nachverdichtung im Siedlungsbereich
dienen. Diese Voraussetzungen sind im Plangebiet gegeben.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsbereiches der Ortschaft Ehra. Der Bebauungsplan
dient der Nachverdichtung im Siedlungsbereich der Ortslage. Die geplante Nutzung entspricht
den Zielen der Forderung der Innenentwicklung der Gemeinden.
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Fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraussetzungen zu
prufen:

1) Die zulassige Grundflache darf 20.000 m? nicht Gberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m? bis 70.000 m? ist eine Vorprifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu § 13a BauGB
durchzufthren.

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

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

4) Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

zu Punkt 1)
Der Bebauungsplan beinhaltet eine zuldssige Grundflache baulicher Anlagen von insgesamt
7.247 m? und bleibt damit deutlich unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m?.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt Dorfgebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umweltvertraglich-
keitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in der Regel in Dorfgebieten nicht zu-
Iassig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vorhaben der Gberwiegen-
den Errichtung von Wohngebauden und gegebenenfalls Gemeinbedarfseinrichtungen sind nicht
umweltvertraglichkeitsprifungspflichtig.

zu Punkt 3)

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

zu Punkt 4)
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die unter die Storfallverordnung fallen.

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

3. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan
3.1. Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flursticke 19/2 (teilweise),
20, 151/4, 151/5, 153/3, 153/4, 155/2 und 158 der Flur 10 der Gemarkung Ehra-Lessien.

Das Plangebiet beinhaltet die Stralle Grole Ratje, den an der Wittinger Stral’e gelegenen
historischen Heidekrug, die Resthofanlage Gifhorner Straflte 8/8A mit einer Zahnarztpraxis und
Gifhorner Strale 10 sowie die als Geschafts- und Wohnhaus genutzten Gebaude Gifhorner
Stral’e 6 und 4/4A. Das ehemals im Gebiet befindliche Gebdude GroRRe Ratje 1 wurde abge-
brochen. Die Flachen des Nordteiles des Baugebietes sind derzeit nicht bebaut. Sie werden als
hofzugehdrige Flachen gartnerisch oder fur die Tierhaltung genutzt. Im Westen des Plangebietes
sind zwei Eichen vorhanden, von denen eine abgangig ist. Drei weitere groRe Eichen befinden
sich unmittelbar an der Grofen Ratje. Im Eckbereich GroRe Ratje / Githorner Strale ist eine
kleine Denkmalanlage vorhanden. Das Gebiet ist durch die Gifhorner Strafl3e und die Grof3e Ratje
erschlossen.
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Die Pragung im Bestand entspricht einem Dorfgebiet, auch wenn im Gebiet selbst Landwirtschaft
nur noch als private Tierhaltung betrieben wird. Der gesamte Bereich Gifhorner Stral3e / Dorfring
weist die historische Pragung des Rundlingsdorfes auf.

5| Luftbild
Nutzungen im Plangebiet

| Quelle: © Google earth

3.2, Regional- und Landesplanung

Die raumordnerischen Ziele sind im Landes- Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)
aus dem Jahr 1994 in der Fassung der Neubekanntmachung vom 26.09.2017 und im Regionalen
Raumordnungsprogramm des Regionalverbandes GroRraum Braunschweig (RROP) aus dem
Jahr 2008 festgelegt.

Das Plangebiet befindet sich in Ehra- Lessien, einer Gemeinde der im Rahmen des Regionalen
Raumordnungsprogrammes keine zentralortliche Funktion zugemessen wurde. Gemal Punkt 1.3
der beschreibenden Darstellung des Regionalen Raumordnungsprogrammes sind die Standorte
ohne besondere Funktionszuweisung auf die Eigenentwicklung beschrankt. Hierflir wurde in Ab-
satz 4 ein Orientierungswert von 3,5 WE pro Jahr und pro 1.000 Einwohner festgelegt. Die Ge-
meinde Ehra- Lessien verflgt derzeit Gber 1.923 Einwohner (Stand 31.12.2018). Die Begrenzung
des Regionalen Raumordnungsprogrammes ermdglicht damit ca. 6,7 Bauplatze pro Jahr. Im
Plangebiet sind vier neue Bauplatze vorgesehen, die sich fir Wohngebaude eignen. Diese An-
zahl ist raumordnerisch zu vernachlassigen.

Der Bauleitplan entspricht den raumordnerischen Zielen der Eigenentwicklung der Gemeinde.
Das Plangebiet selbst ist im Regionalen Raumordnungsprogramm als Siedlungsflache darge-
stellt.

Das Plangebiet liegt zum tberwiegenden Teil innerhalb eines in der zeichnerischen Darstellung
des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) 2008 fiir den GroRraum Braunschweig fest-
gelegten Vorranggebietes flr die Trinkwassergewinnung. Grundlage dieser Festlegung ist das
Trinkwassergewinnungsgebiet Rihen (hier Schutzzone IlIB). Planungen und Mal3nahmen inner-
halb des Vorranggebietes mussen gemafll RROP 2008 (Abschnitt Ill Ziffer 2.5.2 Abs.6) mit der
vorrangigen Zweckbestimmung der Trinkwassergewinnung vereinbar sein. Dies ist fir die Pla-
nung gegeben, die grundsatzlich in der Wasserschutzzone IIIB zulassig ist. Fur ErschlieBungs-
maRnahmen kdénnen sich jedoch erhéhte Anforderungen an die Niederschlagswasserbeseitigung
ergeben. Sonstige entgegenstehende raumordnerische Belange sind nicht erkennbar.
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3.3. Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Brome als gemischte Bauflache
dargestellt. Der Bebauungsplan wird somit gemaf § 8 Abs.2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

3.4. Bebauungspldane, angrenzende Nutzungen

An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane an. Die benachbarten
Nutzungen beinhalten landwirtschaftliche Betriebsstatten, Handwerksbetriebe und Wohn-
nutzungen.

3.5. Schutzgebiete nach Naturschutzrecht und Wasserrecht

An das Plangebiet grenzen keine Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechtes und keine
Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) an.

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsbereich der Wasserfassungen des Wasserwerkes
Rihen. Die Aufstellung einer Schutzzonenverordnung befindet sich im Verfahren. Gemal der
Antragstellung der Stadtwerke Wolfsburg ist eine Einordnung des Plangebietes in die Schutzzone
I1IB vorgesehen. Mit dem Erlass einer Schutzzonenverordnung sind bestimmte Handlungen oder
MaRnahmen nur noch beschrankt zulassig. Beim Bau von Abwasserleitungen ist das ATV-
Arbeitsblatt A 142 vom 11.10.1992 sowie das Merkblatt ATV-M 146 - Ausflihrungsbeispiele zum
genannten Arbeitsblatt vom April 1995 — zu beriicksichtigen. Beim Bau von Strallen bzw. Park-
und Standflachen ist die Richtlinie fir bautechnische MalRnahmen an Stralen in Wasser-
gewinnungsgebieten — Ausgabe 1982 — (RiStWag) in der zur Zeit geltenden Fassung zu bertick-
sichtigen. Der Bau von Anlagen zur Erdwarmenutzung ist nur unter bestimmten Bedingungen
mdglich. Auskunft erteilt der Fachbereich 9 Umwelt des Landkreises Gifhorn.

3.6. Griindungsbedingungen, Bodenoberschichten

Die Bodenoberflachen im Plangebiet werden durch Grundmoranen des Drenthe Stadiums der
Saale Eiszeit gebildet. Im Plangebiet stehen Pseudogley - Béden an. Die Bodenoberschichten
werden durch Geschiebemergel und Geschiebelehm gebildet. Die Tragfahigkeit der Béden ist
maRig bis gut. Die Bdden sind stark frostveranderlich. Die Versickerungsfahigkeit flr Nieder-
schlagswasser ist gering. Zur Ermittlung genauerer Aussagen zur Tragfahigkeit des Bodens wird
die Erarbeitung von Grindungsgutachten empfohlen.

Gemal der Stellungnahme des Landesamtes fur Bergbau, Energie und Geologie liegen im
Untergrund des Planungsgebietes wasserlsliche Gesteine in so groRer Tiefe, dass bisher im
Gebiet kein Schadensfall bekannt geworden ist, der auf Verkarstung in dieser Tiefe zurlickzu-
fuhren ist. Es besteht im Planungsgebiet praktisch keine Erdfallgefahr (Erdfallgefahrdungs-
kategorie 1 gemaR Erlass des Niedersachsischen Sozialministers "Baumaflnahmen in erdfallge-
fahrdeten Gebieten" vom 23.2.1987, AZ.305.4-24 110/2-). Auf konstruktive Sicherungsmalf3-
nahmen kann daher im Rahmen von Bauvorhaben verzichtet werden, sofern sich auch bei der
Baugrunderkundung keine Hinweise auf Subrosion ergeben.
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4. Begriindung der Festsetzungen
41. Allgemeine stadtebauliche Ziele

Das Plangebiet umfasst den Nordteil des historischen Dorfkernes Ehra nérdlich des Rundlings
und den Heidekrug im Osten. Planungsziel ist eine maRvolle Verdichtung des Gebietes, die un-
bebaute Griinbereiche im Ortskern erhalt, die dem Luftaustausch und der Gliederung der Orts-
lage dienen. Die bebaubaren Flachen konzentrieren sich im Siden auf die historischen Hof-
stellen. Hier sollen Erweiterungen nach Norden fir jeweils ein zusatzliches Wohngebaude je
Grundstuck zugelassen werden. Im Norden soll eine zweite Baureihe ermdglicht werden, die tiber
zwei Zuwegungen erschlossen wird. Die im Zentrum befindlichen Griinbereiche sollen von Be-
bauung freigehalten werden, um eine stadtebauliche Gliederung zwischen dem im Siiden zu er-
haltenden Dorfkern und den Erweiterungen an der Stra3e Grof3e Ratje und eine Verbindung zu
den Freiflachen der offenen Landschaft zum Grinbereich im Ortskern zu gewahrleisten.

Die historischen Raumkanten an der Gifhorner Stralle und des Heidekruges sollen gesichert
werden.

4.2. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wurde im Plangebiet Dorfgebiet festgesetzt. Dorfgebiete dienen
der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen
und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung
der Bewohner des Gebiets dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und forst-
wirtschaftlichen Betriebe einschliellich ihrer Entwicklungsmdglichkeiten ist vorrangig Rucksicht
zu nehmen. Zuldssig sind:

1.  Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen
und Wohngebaude

2. Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten und landwirt-
schaftliche Nebenerwerbsstellen

3. sonstige Wohngebaude

4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse

5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes

6. sonstige Gewerbebetriebe

7. Anlagen fur értliche Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

8. Gartenbaubetriebe

9. Tankstellen

Die vorstehenden Zulassigkeiten entsprechen den Zielstellungen der Gemeinde Ehra-Lessien
eine lebendige Dorfmitte weiterhin zu gewabhrleisten.

Die gemal’ § 5 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten wurden im Plan-
gebiet Ehra - Mitte ausgeschlossen. Aufgrund der im Gebiet verteilten Wohnnutzungen wiirden
hierdurch Immissionskonflikte entstehen, die vermieden werden sollen.

Die Festsetzung von Dorfgebieten ist fiir das Plangebiet die geeignete Art der baulichen Nutzung,
da das Gebiet selbst nur einen Ausschnitt aus dem grof¥flachig im Bereich des Rundlings Ehra
vorhandenen Dorfgebietes mit landwirtschaftlichen Betriebsstatten und Wohnen darstellt. Dieser
Charakter soll unter Bewahrung der landwirtschaftlichen Tradition fortgesetzt werden.
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4.3. MaR der baulichen Nutzung

Um das Mal} der baulichen Nutzung zu definieren, wurden die Grundflachenzahl, die Geschos-
sigkeit und die Hohe der baulichen Anlagen durch die maximale Trauf- und Firsthohe festgesetzt.

In § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird fiir Dorfgebiete eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,6 als Obergrenze festgelegt. Die Inanspruchnahme einer Grundflachenzahl von 0,6 ist fur
die Bereiche der dicht bebauten Hofanlagen und des Heidekruges im Stiden erforderlich, um ihre
Erhaltung oder einen gleichartigen Ersatz zu ermdglichen. Die GRZ wurde fur diesen Teilbereich
mit 0,6 festgesetzt.

In den Bereichen, in denen vornehmlich durch Wohnnutzungen verdichtet werden soll, ist eine
GRZ von 0,4 fir die festgesetzte Einzel- und Doppelhausbebauung ausreichend.

Die Geschossigkeit wurde allgemein in allen Teilen des Plangebietes mit zwei Vollgeschossen
festgesetzt. Dies entspricht der vorhandenen Pragung im Gebiet und dessen Umfeld.

Die Geschossflachenzahl ist nicht gesondert festzusetzen. Sie ergibt sich aus der Multiplikation
von Grundflachenzahl und der Anzahl der Vollgeschosse.

Die Festsetzung der Geschossigkeit allein sichert noch nicht eine den Zielstellungen flr das Bau-
gebiet entsprechende Bebauung, da die Hohe der Baukdrper dadurch noch nicht hinreichend
bestimmt wird. Als weitere Begrenzung werden die maximale Trauf- und Firsthéhe festgesetzt.
Die Traufhéhe wurde allgemein fir die zwei Vollgeschosse auf maximal 6 Meter begrenzt. Ober-
halb des zweiten Vollgeschosses soll damit das Dach beginnen. Die Firsthdhe wurde differenziert
festgesetzt. In den stédtebaulich hervorgehobenen Bereichen entlang der Gifhorner Stralle
wurde sie in Anlehnung an die vorhandene Bebauung auf maximal 12 Metern begrenzt. Fir die
neu zu bebauenden Flachen wurde die Firsthéhe auf maximal 10 Meter festgesetzt, um fir die
Grundstlicke GroRRe Ratje 9, 11, 13 und 15 die Verschattung zu minimieren.

Gemall § 18 Abs.1 BauNVO wurde ein Bezugspunkt flir Hohenangaben festgesetzt. Dieser
orientiert sich an der StraRenhéhe.

4.4, Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise, Stellung baulicher Anlagen

Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Baulinien, an die
zwingend angebaut werden muss, sind entlang der Gifhorner Stralle und der Wittinger Stral3e
erforderlich. Hier handelt es sich um tradierte Baufluchten, die stadtebaulich wichtig fiir das Orts-
bild sind und durch die Festsetzung der Baulinien bewahrt werden sollen. Ein Abweichen ist von
Teilen von Gebauden zuldssig. Dies bezieht sich insbesondere auf Zugange und Gebaude-
gliederungen, die durch Riickspriinge von bis zu 2 Meter gebildet werden kénnen.

Textlich festgesetzt wurde der Ausschluss von Garagen, Uberdachten Stellplatzen (Carports) und
Nebenanlagen mit Ausnahme von Einfriedungen auf den Flachen zwischen der Stral3enbe-
grenzungslinie und der stral’enseitigen Baugrenze oder Baulinie. Gemal den stadtebaulichen
Zielsetzungen fiir das Gebiet sollen diese Flachen durch Anpflanzungen gestaltet werden.

Fur die rickseitige Begrenzung Uberbaubarer Flachen, fur die Eckausbildung am Heidekrug und
die Bebauung im Norden des Plangebietes, in denen historische Baufluchten nicht vorhanden
sind, wurden Baugrenzen festgesetzt. Folgende stadtebauliche Uberlegungen liegen der Fest-
setzung der Baugrenzen zu Grunde: die historischen Bautiefen betragen im Plangebiet ca. 45
Meter (gemessen von der Gihorner Stral3e). Hinter dieser historischen Bebauung soll die Ein-
ordnung einer Flache fiir jeweils ein Einfamilienhaus zugelassen werden. Hierfiir wurde eine zu-
satzliche Bautiefe von 23 Metern festgesetzt. Fir das Eckgrundstiick Gifhorner StralRe 2, 4A, 4B
und 6 wurde die Bautiefe reduziert, da hier zur Wittinger Straf3e eine offene Freiflache zur Frisch-
luftzufuhr verbleiben soll. Diese offene Flache wird nérdlich des Heidekruges fortgefihrt.

Die zusatzliche Bebauung im Norden soll einen Abstand von 7 Metern zu den Grundstlcken
GrolRe Ratje 9, 11, 13 und 15 einhalten, die ihre Freiflachen in Richtung Stden orientiert haben.
Eine Bautiefe von 18 Metern soll in diesem Bereich eine Einfamilienhausbebauung erméglichen.
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Zum Grundstuick Grof3e Ratje 7 ist ein Abstand von 3 Metern ausreichend, da dessen Freiflachen
nach Westen orientiert sind.

Durch die festgesetzten tiberbaubaren Flachen wird eine stadtebaulich geordnete Bebauung ge-
sichert. Soweit zwischen der StraRenbegrenzungslinie und der Bebauung Freiflachen verbleiben
(Gifhorner Strale 10 und entlang der Grof3en Ratje) sollen diese gartnerisch gestaltet werden.

Die Bauweise wurde fir das Gebiet differenziert fir die Teile mit historischer Pragung und fir die
Bereiche der erganzenden Bebauung festgesetzt. In den Bereichen mit historischer Pragung ent-
lang der Gifhorner Stralle und im Eckbereich zur Wittinger StralRe ist eine geschlossene Bau-
weise erforderlich, die - wie historisch vorhanden - durch Hofzufahrten unterbrochen werden
kann. In den Bereichen, in denen erganzende Wohngebaude errichtet werden kdnnen, ist eine
offene Bauweise sinnvoll. Um eine zu starke Verdichtung der Innenbereiche zu vermeiden, wurde
die Zulassigkeit auf Einzel- und Doppelhduser beschrankt.

4.5, Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflachen

Die o6ffentliche VerkehrserschlieBung ist im Plangebiet im Bestand vorhanden. Als 6ffentliche
Stral’e wurde die GroRe Ratje im Abschnitt westlich des Heidekruges mit einbezogen, da der
Geltungsbereich sich hier beiderseits der Stral3e fortsetzt. In diesem Abschnitt wurde die Ab-
grenzung geandert. Der vorhandene Denkmalbereich wurde in die Bauflachen mit einbezogen.
Auf der angrenzenden Flache des Dorfgebietes sollen zentrale Einrichtungen fiir den Ort
untergebracht werden. Das Denkmal kann in diese Nutzungen integriert werden.

Die sonstige Erschlielung des Plangebietes wird iber die Gifhorner Strae und die Grol3e Ratje
gewabhrleistet, die bedarfsgerecht ausgebaut sind.

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

Die im Norden des Plangebietes vorgesehene Bauflache auf dem Flurstiick 155/2 soll Uber den
Weg nach Norden auf dem Flurstiick 158 gesichert werden. Hierfur wurde eine Flache fest-
gesetzt, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten ist. Das Flurstlick 153/4 reicht im
Bestand bis unmittelbar an die Grof3e Ratje und bedarf daher keiner Festsetzung.

4.6. Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Im Plangebiet sind insgesamt flnf stadtebaulich pragende GroRbaume (Eichen) vorhanden, die
soweit moglich erhalten werden sollen. Ein Baum an der Westgrenze des Plangebietes ist ge-
schadigt und abgéangig. Die verbleibenden vier Bdume wurden zur Erhaltung festgesetzt.

Unter Punkt 4. Absatz 2 der textlichen Festsetzungen wurden Anpflanzungen fir private Grund-
stlcke festgesetzt. Diese dienen sowohl der Kompensation von Eingriffen in den Naturhaushalt
als auch ortsgestalterischen Zwecken. Fir die privaten Baugrundstiicke wurde die Bepflanzung
eines Anteils von 10% der Grundstlicksflache mit standortgerechten einheimischen Gehdlzen
festgelegt. Dies soll den Eingriff in den Naturhaushalt vermindern.

Biiro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
AbendstralBe 14a / 39167 Irxleben / Tel.Nr.039204 911660 Fax 911650 Seite 9




Bebauungsplan "Ehra - Mitte" mit drtlicher Bauvorschrift - Gemeinde Ehra-Lessien

5. Begriindung der o6rtlichen Bauvorschrift
5.1. Rechtsgrundlagen fiir die ortliche Bauvorschrift

Rechtsgrundlage fur ortliche Bauvorschriften ist der § 84 der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO). Zweck der ortlichen Bauvorschrift ist es, bestimmte stadtebauliche, baugestalterische
oder Okologische Absichten zu verwirklichen, da das Plangebiet den Ortskern von Ehra wesent-
lich pragt.

5.2 Erforderlichkeit und Geltungsbereich

Der Ort Ehra wird wesentlich durch den historischen Dorfkern des Rundlings (Am Dorfring) an
der Gifhorner Strale gepragt. Der Heidekrug bildet an der zentralen Strallenkreuzung einen
wichtigen Orientierungspunkt in der Ortsmitte. Die Férderung der Erhaltung der értlichen Identitat
und Unverwechselbarkeit des Ortsbildes ist ein zentrales Anliegen der Dorferneuerung in Ehra,
deren Ziele weiterhin durch die Gemeinde Ehra-Lessien verfolgt werden.

Um diese Ziele zu verwirklichen, sind die Anbringung von Solarenergieanlagen sowie Ein-
friedungen durch Gestaltfestsetzungen bestimmt. Dabei ist ein ausgewogenes Verhaltnis
zwischen stadtebaulichen Zielen und privaten Wiinschen der zukinftigen Bewohner zu beachten.
Der Geltungsbereich der Gestaltungsfestsetzungen umfasst den gesamten Bereich des Be-
bauungsplanes.

Es wird darauf hingewiesen, dass in der Umgebung von denkmalgeschitzten Bauten die
Bestimmungen des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes zu beachten sind, die zu
deutlich starkeren Einschrédnkungen der Gestaltungsfreiheit fihren kénnen. Dies betrifft sowohl
den Ausschluss von nachstehend als zuldssig eingestuften Dachformen, Dachneigungen und
Dachfarben als auch weitergehende Einschrédnkungen der Kubatur der Baukoérper und der
Fassadengestaltung.

5.3. Konkrete Festsetzungen

Dachformen, Dachneigung

Als Dachformen wurden symmetrische Satteldacher, Walmdacher und Pultdacher gewahlt. Diese
Dachformen sind in ihrer Mischung in Ehra anzutreffen. Der ortlichen Tradition in Ehra entspricht
das symmetrische Satteldach, das im Dorfkern vorwiegend anzutreffen ist. Pultdacher wurden
haufig fur Nebengebdude der landwirtschaftlichen Nutzung verwendet und haben daher ebenfalls
ortstypische Vorbilder. Walmdacher entsprechen eher dem Villenbau, der fir Ehra nicht orts-
typisch ist, unter Berlicksichtigung der Wiinsche der Bauherren an einer grof3tméglichen Ge-
staltungsfreiheit ist diese Dachform jedoch stadtebaulich noch vertraglich. Besondere Bedeutung
hat die Symmetrie der Dachneigungen. Diese entspricht den 6rtlichen Bautraditionen und der aus
stadtebaulichen Griinden angestrebten harmonischen Gestaltung der Gebaude.

Die Dachneigung wurde flir das gesamte Plangebiet einheitlich festgesetzt. Fir die Gebaude soll
in Anlehnung an die im Ort Gberwiegenden Dachformen eine Dachneigung von 30°- 45° gewahlt
werden. Dies ermdglicht eine flachere Dachausbildung fiir die zweigeschossigen Bereiche mit
einer Firsthdhe von maximal 10 Metern und eine Dachausbildung von 45° fiir die das Ortsbild
starker pragenden Gebaude an der Gifhorner Stralle. Vermieden werden durch diese Fest-
setzung ortsuntypische Flachdacher auf den Hauptgebauden. Hierdurch wird ein sachgerechter
Ausgleich zwischen den Interessen der Bauherren an einer gro3tmoglichen Gestaltungsfreiheit
und dem Interesse der Wahrung des ortlichen Erscheinungsbildes gewahrt. Die Festsetzung von
Dachformen und Neigung bezieht sich ausschlieBlich auf die das Ortsbild pragenden Gebaude
der Hauptnutzung. Nebengebaude, Garagen und Uberdachungen von Stellplatzen (Carports)
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ordnen sich diesen Hauptgebauden unter. Zusatzlich wurde festgesetzt, dass diese nicht im Be-
reich zwischen der Strale und den Gebauden zuldssig sind, somit pragen sie auch nicht den
stral3enseitigen Grundstiicksbereich.

Dachdeckung, Solarenergieanlagen

Die Ausflihrung der Dacher mit Dachziegeln und Dachsteinen entspricht der Ortstypik von Ehra
und der angestrebten stadtebaulichen Gestaltung fur den Ortskern.

Far die Dacher soll entweder eine rote bis rotbraune Dachfarbe zur Anwendung kommen. Rote
bis rotbraune Dachfarben entsprechen dem Erscheinungsbild naturroter Ziegeldacher. Anders-
farbige Dacher, insbesondere kraftige Farbténe und glanzende Oberflachen entsprechen weder
dem Anliegen der Wahrung des 6rtlichen Erscheinungsbildes von Ehra noch sind sie mit den
Zielen der Dorferneuerung vereinbar und wurden daher ausgeschlossen.

Ausnahmen von den festgesetzten Materialien sind fur landwirtschaftliche Betriebsgebaude zu-
lassig. Eine Dachdeckung mit Dachziegeln ist fir die Betriebsgebaude bei den groRen Dach-
flachen kostenseitig oft nicht umsetzbar.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie leisten inzwischen einen erheblichen Beitrag zur
Nutzung regenerativer Energiequellen und damit zur Reduktion der CO2 Emissionen. Bei der Ge-
baudeausrichtung und bei der Zuladssigkeit von Solarenergieanlagen an Dachern oder als
Fassadenelement wurde dies berucksichtigt. Die Nutzung solarer Strahlungsenergie durch
Photovoltaikanlagen oder Solarkollektoren auf Dacher entspricht den Zielen der Gemeinde Ehra-
Lessien.

Gleichwohl wirken sich Solarenergieanlagen auf Dachern nicht unerheblich auf das Ortsbild aus.
Insbesondere ihre ungeordnete Anbringung unterbrochen von Dachfenstern, Schornsteinen oder
Entliftungsrohren verursacht eine Beeintrachtigung der Dachgestaltung. Die 6rtliche Bauvor-
schrift beinhaltet daher die Festsetzung, dass Solarenergieanlagen entweder in die Dachflache
flachenbiindig zu integrieren oder auf Dachern in ihrer Gesamtheit als geschlossenes Rechteck
auszubilden sind. Hierdurch wird eine Beliebigkeit der Anordnung von Solarmodulen auf den
Déachern vermieden und eine gestalterisch und flr das Ortsbild befriedigende Dachansicht ge-
wahrleistet. Zur Verdeutlichung der Zulassigkeit dient nachfolgende Prinzipskizze.

Dachfidche Dachfiache

Fen-| [Fen- Fen-| |Fen- Fen-| |Fen-
ster | |ster ster [ |ster ster | |ster
2uléssig Zuléssig

Dachfléche Dachfiache

2uléssig unzuléssig

Zulassigkeiten von Photovoltaikanlagen, die auf die Dachoberflache aufgebracht werden (ober-
halb der Ebene der Dacheindeckung)
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Fassaden

Fachwerkimitationen oder andere Baustoffimitate aus Kunststoffen, Metall oder bituminierten
Pappen verfolgen das Ziel, kostengtinstig beim Betrachter den Eindruck hochwertiger Materialien
oder historischer Konstruktionen zu vermitteln. Die Baustoffimitate unterliegen jedoch anderen
Alterungsprozessen als die Originalbaustoffe und werden daher in der Regel bereits nach
wenigen Jahren als Imitate erkennbar. Sie beeintrachtigen dann das Orts- und Strafenbild, da
Fassaden aus Kunststoff, Metall oder bituminierten Pappen nicht dem angestrebten Charakter
des Dorfkerns entsprechen.

Fachwerkimitationen sollen historische Baukonstruktionen nachempfinden, ohne tatsachlich
deren Konstruktionsprinzipien zu folgen. Sie wirken damit als Fachwerkgebaude nicht glaubhaft
und verunklaren historische Entwicklungslinien des Fachwerkbaus.

Einfriedungen

Einfriedungen bestimmen das Bild des Ortskerns wesentlich mit. Sie sollen sich ebenfalls am
vorhandenen Ortsbild orientieren, welches einerseits durch Mauern zur Umfassung des Hofes /
Grundstucks oder durch einfache Staketenzaune aus Holz oder Metall gepragt wird. Hecken er-
ganzen das dorfliche Bild und grenzen meist die Gartenbereiche ab. In Anlehnung an diese Ge-
gebenheiten wurde die Gestaltung der Einfriedungen aus Holz, Metall, Mauerwerk oder Hecken
vorgeschrieben. Zu hohe Einfriedungen entlang der Stral3en beeintrachtigen ebenfalls das Sied-
lungsbild und sind zudem nicht ortstypisch. Sie erzeugen einen Charakter der Enge und Untber-
sichtlichkeit des Straflenraumes und sind auch aus diesen Griinden nicht gewiinscht. Die Hohe
der Einfriedungen zu den o&ffentlichen und privaten StralRen wurde daher auf 1,2 Meter festge-
setzt.

6. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert keine offentlichen MaRnahmen. Die Her-
stellung der privaten ErschlieSungsanlagen erfolgt, soweit sie nicht durch die Versorgungstrager
selbst vorgenommen wird, durch die Begunstigen.

Bodenordnende MalRhahmen sind nicht erkennbar erforderlich.

7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange
7A1. ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Telekommunikationswesens, der Versorgung, insbe-
sondere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6
Nr.8 BauGB) erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

- eine den Anforderungen genligende Verkehrserschliellung

- den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitdtsnetz und an das Tele-
kommunikationsnetz

- die Erreichbarkeit fur die Mullabfuhr und die Post

- eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfihrung und -reinigung

- einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies kann gewahrleistet werden.
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7.1.1.  Verkehrserschlielung

Die VerkehrserschlieBung wurde im Abschnitt 4.6. der Begriindung erlautert. Durch die be-
stehenden Verkehrsflachen wird eine den Anforderungen geniigende Verkehrserschlielbung ge-
wahrleistet.

Die Niedersachsische Landesbehdrde flir StralRenbau und Verkehr wies auf die einzuhaltenden
Sichtdreiecke an der Einmindung der Stral3e Grol3e Ratje in die Gifhorner Stral3e hin. Diese sind
fur die Anfahrsicht im offentlichen Strallenraum gewahrleitet.

7.1.2.  Ver- und Entsorgung

Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wasserverband Vorsfelde und Umgebung (WVV). Im
Plangebiet sind Trinkwasserleitungen in den 6ffentlichen Strallen vorhanden. Ein Anschluss an
das Trinkwassernetz ist beim Versorger zu beantragen.

Trager der Elektrizitatsversorgung ist die LSW Energie GmbH & Co KG. In den Stral3en befinden
sich Elektroenergieversorgungsleitungen der LSW. Anschlisse an das Elektroenergieversor-
gungsnetz sind bei der LSW zu beantragen.

Tréger der Gasversorgung ist die GLG - Gasversorgung im Landkreis Gifhorn GmbH. Im Plan-
gebiet verlaufen Mitteldruckgasleitungen im 6ffentlichen StralRenraum.

Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom Technik GmbH. Im Plangebiet
befinden sich Telekommunikationsleitungen. Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen
Telekommunikationlinien mussen weiterhin gewahrleistet bleiben.

Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmull und hausmiullahnliche Gewerbeabfalle ist der Land-
kreis Gifhorn. Millstandorte im Baugebiet sind so anzuordnen, dass das Miillfahrzeug die Mdill-
tonnen ohne Schwierigkeiten erreichen kann. Hierzu sind die Restmiillbehalter an den o6ffent-
lichen StralRen am Abfuhrtag bereitzustellen. Sonderabfélle werden entsprechend den gesetz-
lichen Regelungen entsorgt.

Tréger der Abwasserbeseitigung ist der Wasserverband Vorsfelde und Umgebung (WVV). Das
Plangebiet ist an die zentrale Mischwasserkanalisation angeschlossen.

Tréger der Niederschlagswasserabfuhrung ist der Wasserverband Vorsfelde und Umgebung
(WVV). Zunéachst eine Versickerung des unbelasteten Niederschlagswassers auf den jeweiligen
Grundstlcken zu prifen. Sollten fiir eine Versickerung keine geeigneten Bodenverhaltnisse be-
stehen, so ist ein Anschluss an die Mischwasserkanalistion zur geordneten Beseitigung des
Niederschlagswassers erforderlich.

7.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist der gemeindlicher Grundschutz gemal den Technischen Regeln des
Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches Arbeitsblatt W 405 Nr.4.4 Tabelle sicherzu-
stellen. Der erforderliche Léschwasserbedarf fur die geplanten Gebaude betragt 800 I/min Uber
einen Zeitraum von 2 Stunden, so dass insgesamt 96m? Loschwasser erforderlich sind. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes ist kein hoherer Loschwasserbedarf verbunden als bisher. Der
Sachverhalt bedarf somit keiner weiteren Untersuchung im Bebauungsplanverfahren.

Biiro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
AbendstralBe 14a / 39167 Irxleben / Tel.Nr.039204 911660 Fax 911650 Seite 13




Bebauungsplan "Ehra - Mitte" mit drtlicher Bauvorschrift - Gemeinde Ehra-Lessien

7.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat nur geringfiigig nachteilige Auswirkungen auf die Be-
lange des Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6
Nr.7 BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemaR § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. Gemal § 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 Umweltprifung nach § 2
Abs.4 BauGB nicht durchgefuhrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird.
Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes "Ehra - Mitte" in der Gemeinde Ehra-Lessien
ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

7.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass gemaf § 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
zuldssig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der Eingriffsregelung ge-
maf § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB fiur Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren bis zu einer
Grundflache von 20.000 m? suspendiert. Hintergrund dieser gesetzlichen Regelung ist die
Forderung der Innenentwicklung von Gemeinden durch Nachnutzung von Brachflachen in den
Orten und eine mafvolle Verdichtung des Innenbereiches bevor eine Entwicklung in den AuRen-
bereich 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 Ausflihrungen. Durch die Ver-
dichtung des Siedlungsbereiches im Ortskern von Ehra kénnen andere Flachen auerhalb des
Siedlungsbereiches mit intakter Bodenfunktion erhalten bleiben.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu bertcksichtigen waren. Eine angemessene Beruck-
sichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemall § 13a BauGB erforderlich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Eingriffe, soweit dies mit der geplanten
Nutzung vereinbar ist, gemindert. Insbesondere werden die pragenden Baume zur Erhaltung fest-
gesetzt und ein Anteil der zu begriinenden Flache festgelegt. Weitere Kompensations-
mafRnahmen sind nicht erforderlich.

Belange des Artenschutzes

Gemal § 44 Abs.5 Satz 1 BNatSchG gelten im Geltungsbereich von Bebauungsplanen die Zu-
griffs-, Besitz- und Vermarktungsgebote flir besonders geschutzte Arten nur in Bezug auf die
nach Gemeinschaftsrecht geschitzten Arten und auf europaische Vogelarten.

Die Flora im Plangebiet weist keine Besonderheiten auf. Nach Gemeinschaftsrecht geschitzte
Arten sind nicht zu erwarten. Bezlglich der Fauna stellt sich das Plangebiet als dem Siedlungs-
bereich zugehorige Flache dar, die den Stérwirkungen durch angrenzende Nutzungen ausgesetzt
ist. Allgemein sind aufgrund der Stérwirkungen durch die intensive Nutzung des Umfeldes nur
ubiquitare Arten zu erwarten, die im raumlichen Zusammenhang Ersatzhabitate finden. Zur Ver-
meidung von Verbotstatbestanden ist es erforderlich, dass eine Beseitigung der Gehdlze nur im
Zeitraum zwischen dem 01.Oktober und dem 28.Februar erfolgt. Artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestande kénnen hierdurch vermieden werden.
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7.2.2. Belange des Gewasserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung "Vor-
sorgegebiete flir Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasseriberdeckung wird
aus Grinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der den Grundwasser-
leiter Gberdeckenden Bodenschichten als hoch eingestuft. Aufgrund der Festsetzung als Dorf-
gebiet ist von einer erheblichen Gefahrdung des Grundwassers nicht auszugehen. Oberflachen-
gewasser sind im Plangebiet und dessen ndherer Umgebung nicht vorhanden.

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

7.2.3. Belange der Abfallbeseitigung

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

7.2.4. 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 Dorfgebiet sind vom Plangebiet selbst erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu
erwarten. Westlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich landwirtschaft-
liche Hofstellen, von denen Emissionen zum Beispiel in Form von Stauben oder Gerlichen aus-
gehen kénnen. Von der kiinftigen Bewohnern sind diese als ortsublich hinzunehmen.

7.2.5. Belange der Larmbekampfung

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 Githorner Stralie weist als Landesstral’e im Bestand eine hohe Verkehrsbelastung auf.
Mittelfristig ist eine Verlagerung der Landessstralie im Zuge des Neubaus der Bundesautobahn
A 39 vorgesehen.

Im Osten des Geltungsbereiches befindet sich eine Gaststatte. Westlich des Geltungsbereiches
befinden sich landwirtschaftliche Hofstellen, von denen Larmemissionen ausgehen kénnen. Von
der kiinftigen Anwohnerschaft sind diese als ortstblich hinzunehmen. Gesonderte Malinahmen
des Immissionsschutzes sind nicht erkennbar erforderlich.

7.3. Belange der Denkmalpflege

Die untere Denkmalschutzbehdrde teilt mit, dass sich das Gebiet des Bebauungsplanes in der
Umgebung mehrerer Baudenkmale befindet. In der Umgebung eines Baudenkmals dirfen nach
§ 8 NDSchG Anlagen nicht errichtet, gedndert oder beseitigt werden, wenn dadurch das Er-
scheinungsbild des Baudenkmals beeintrachtigt wird. Bauliche Anlagen in der Umgebung eines
Baudenkmals sind so zu gestalten und instand zu halten, dass eine solche Beeintrachtigung nicht
eintritt. Nach § 10 Abs.1 Nr.4 Nds. Denkmalschutzgesetz (NDSchG) bedarf einer Genehmigung
der Denkmalschutzbehdrde, wer in der Umgebung eines Baudenkmals Anlagen, die das Er-
scheinungsbild des Denkmals beeinflussen, errichten, andern oder beseitigen will. Diese Ge-
nehmigung ist gemaf § 10 Abs.3 NDSchG zu versagen, soweit die MaRnahme gegen dieses
Gesetz verstollen wirde.
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Im Plangebiet ist mit dem Auftreten archaologischer Funde zu rechnen. Dabei handelt es sich um
Bodendenkmale gemal § 3 Abs.4 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG).
Erdarbeiten im Planbereich unterliegen daher einer Genehmigungspflicht durch die untere Denk-
malschutzbehérde gemaR § 13 NDSchG. Die Genehmigung ist im Vorfeld bei der unteren Denk-
malschutzbehdrde / Kreis- und Stadtarchaologie Gifhorn zu beantragen und wird nur unter Auf-
lagen und Bedingungen erteilt.

8. Auswirkungen der Einbeziehungssatzung auf private Belange

Zu den von der Planung berthrten privaten Belangen gehdren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

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

e das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstickes.

Die privaten Belange werden durch die Aufstellung des Bebauungsplanes teilweise gefordert. Die
Grundeigentimer erhalten auf ihren Grundstiicken je Grundstiick einen zuséatzlichen Bauplatz.

Fur die Eigentimer der angrenzenden Grundstiicke Grof3e Ratje 7, 9, 11, 13 und 15 wird sich
das Umfeld durch die zusatzliche Bebauung verandern. Unter der Berlicksichtigung der Belange
dieser Eigentimer wurde der Abstand von Gebauden zur Grundstiicksgrenze der Grundstiicke
GrolRe Ratje 7, 9, 11, 13 und 15 auf 7 Meter erhoht. Dies ist erheblich mehr als der bauordnungs-
rechtlich gebotene Abstand von 3 Metern. Hierdurch werden die Interessen dieser Grundeigen-
timer angemessen bericksichtigt. Gleichwohl tritt eine Veranderung des Wohnumfeldes ein.
Erhebliche, unter den gegeben planungsrechtlichen Rahmenbedingungen nicht hinnehmbare Be-
eintrachtigungen privater Belange sind durch die Satzung jedoch nicht gegeben.

9. Abwagung der beteiligten privaten und offentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes "Ehra - Mitte" stehen die Belange der Ortsentwicklung
und die Férderung der Belange der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung und der Eigentumsbildung
weiter Kreise der Bevolkerung im Vordergrund. Durch die innerértliche Verdichtung kénnen zu-
satzliche Bauflachen entstehen. Dies tragt zur Bedarfsdeckung an Wohnbauflachen an einem
innerdrtlichen Standort bei. Von der beteiligten Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen
abgegeben, so dass davon auszugehen ist, dass eine erhebliche Beeintrachtigung privater
Belange nicht besteht.

10. Flachenbilanz

Grole des raumlichen Geltungsbereiches 17.069 m?
Dorfgebiete 16.329 m?
Stralienverkehrsflachen 740 m?

Gemeinde Ehra-Lessien, Dezember 2020

L.S.
gez. Bose
Blrgermeister
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