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Planungsrechtliche Festsetzungen

§ 1 BauNvVO

In den festgesetzten Aligemeinen Wohngebieten mit Einzel- und Doppelhausbebauung sind die
nach §4, Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

§ 16, 17, 19 BauNVvO
Fur alle Grundstickse ist eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,3 festgesetzt.

§ 18 BauNVO

Die Hohen der baulichen Anlagen dirfen im Baugebiet WA folgende H6chstmalle, gemessen Uber
dem jeweiligen Bezugspunkt, nicht Gberschreiten:

Firsthéhe 9,5m
Bezugspunkt fur die Firsthdhe ist die Oberkante der ausgebauten StralRenverkehrsflache gemessen
im rechten Winkel zur Mitte des Baugrundsticks.

Erei I Elsct
§ 23 BauNVO

Auf der Grundstiicksflache zwischen StralRenbegrenzungslinie und Baugrenze innerhalb einer
Grundstickstiefe von 5 m, gemessen von der Grundstlcksgrenze zur 6ffentlichen Verkehrsflache,
sind die Flachen von baulichen Anlagen gemaR §§12 und 14 BauNVO freizuhalten.

§ 9 Abs. 1, Nr. 4, 14, 24, 25, Abs. 5 und § 178 BauGB, § 14 BauNVO

Auf dem Baugrundstiick ist ein standortgerechter, hochstdmmiger heimischer Laubbaum wie Erle,
Hainbuche, Weide oder ein einheimischer Obstbaum oder drei strauchartige standortgerechte ein-
heimische Laubgehdlze wie Kornelkirsche, Pfaffenhitchen, Liguster, Gemeine Heckenkirsche,
Schlehe, Faulbaum, Wilde Johannisbeere, Wildrose, Holunder zu pflanzen, auf Dauer zu erhalten
und im Falle des Abgangs durch gleichartige Bepflanzung zu ersetzen. Der Bereich der westlichen
Grindstiicke ist ebenfalls zu begriinen.

Stellplatze, Zufahrten u. &. sind nur in wasserdurchléssiger Ausfihrung (Pflaster mit mindestens 10%
Fugenanteil, Rasensteine, Schotterrasen 0.4.) zuldssig.

An den Fassaden zur KFZ-Werkstatt sind bei allen Aufenthaltsrdumen Larmschutzfenster der Schall-
schutzklasse 3 notwendig. Die Schallschutzklasse 3 entspricht einem bewerteten Schalldammmaf
R'w von 35 - 39 dB(A). Dieser Wert muss auch von allen tUbrigen Auflenbauteilen eingehalten werten.
Fir alle sonstigen Fassaden sind bei allen Aufenthaltsrdumen Ladrmschutzfenster der Schallschutz-
klasse 2 erforderlich. Die Schallschutzklasse 2 entspricht einem bewerteten Schalldammmal R'w
von 30 - 34 dB(A). Dieser Wert muss auch von allen Uibrigen AuRenbauteilen eingehalten werden.
Nebenanlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

§ 9 Abs. 1, Nr. 23 BauGB

Bei der Nutzung von erneuerbaren Energien auf den Dachflachen (Solarkollektoren oder Photovol-
taikanlagen) wird empfohlen, die Hauptffirstrichtung der Gebaude in Ost-West-Richtung vorzusehen.
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Gemeinde Dorstadt Bebauungsplan ,Waldblick Nord* Begriindung

1. Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

Dorstadt besteht im Grunde genommen aus zwei Ortskernen. Ein Teil befindet sich im Nor-
den und der andere im Siden. Die beiden Ortsteile werden durch die Landesstralle ,L615¢
miteinander verbunden. Im Zwischenraum befinden sich westlich vereinzelt Hauser sowie
landwirtschaftlich genutzte Flache und dstlich sind das Rittergut samt Griinanlage. Somit ist
der mittlere Bereich von Dorstadt eine Art Licke. Der Bebauungsplan sieht vor die beiden
bestehenden Ortskerne miteinander zu verknipfen, um ein ganzheitliches Ortsbild zu schaf-

fen und zu erreichen, dass durch den neuen Mittelpunkt Dorstadt mehr zusammenwéchst.

In dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die Méglichkeit geschaffen Wohnflachen
mit eingeschossiger Einzel- und Doppelhaus Bebauung zu realisieren. Grundsatzlich besteht
der Wunsch der Gemeinde nach Bereitstellung von Wohnbauflache, um die junge Bevolke-
rung im Ort zu halten und der Vergreisung der Ortschaft entgegenzuwirken.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die ErschlieBung und Bebauung dieses
Gebietes zu schaffen und seine stadtebaulich geordnete Entwicklung zu gewabhrleisten, soll
ein Bebauungsplan nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches (8 38 BauGB) aufge-
stellt werden.

2. Rechtliche Rahmenbedingungen und Bestand

2.1 Lage, Grof3e und Bestand

Der Geltungsbereich liegt in der Mitte des Gemeindegebietes, westlich von der Landesstral3e
,L615“ Sldlich grenzt ein Wohngebiet an den Geltungsbereich. Westlich und nérdlich befin-
det sich landwirtschaftlich genutzte Flache und weiter nérdlich ist ebenfalls ein Wohngebiet.

Im Osten grenzen die Landesstralle ,L615" sowie ein dahinter liegendes Dorfgebiet an.

Die Gelandeoberflache des Plangebietes ist weitgehend eben, steigt nach Westen zum
Oderwald an und wird derzeit als landwirtschaftliche Flache genutzt. Erhaltenswerter Busch-
und Baumbestand sowie Gewasser sind innerhalb des Plangebiets nicht vorhanden, sodass
keine unvertretbaren Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Die durch teilweise
Versiegelung und Bebauung von Bodenflachen hervorgerufene Beeintréachtigung wird durch
entsprechende Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen aul3erhalb des Plangebietes ausgegli-

chen.

2.2 Grundlagen des Planes, Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Plan basiert auf:

Ingenieurbliro Kuhn und Partner mbB, Hermann-Blenk-Strafl3e 18, 38108 Braunschweig



Gemeinde Dorstadt Bebauungsplan ,Waldblick Nord* Begriindung

- Abstimmung der Zielstellungen mit der Gemeinde Dorstadt und deren Einwohnern und

der Samtgemeinde Oderwald,

- Stadtebaurecht: Die wichtigsten Gesetze und Verordnungen daraus sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414, das durch Artikel 6 des Gesetzes vom
20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) geé&ndert worden ist

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geandert worden ist

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90), in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) geandert worden ist

- Raumordnung: Bebauungsplan ist, nach 81 Abs. 4 BauGB, an die verbindlichen Ziele der
Raumordnung anzupassende. Instrumente der Raumordnung sind:
- das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP Il) von 1994 mit
Anderungen 2011/2012
- das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fir den Grofsraum Braun-

schweig von 2008

- Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange.

3. Begrindung der Festsetzungen

3.1 Art und Mald der baulichen Nutzung und Bauweise

Im Flachennutzungsplan von Dorstadt ist der 6stlich und nérdliche Bereich nach 8 5 als
Dorfgebiet festgesetzt worden. Diese MD-Flache wird aktuell nicht mehr benétigt. Der Bedarf
besteht in Dorstadt darin mehr Wohnflache zu schaffen. Landwirtschaftsflachen in jeglicher
Art wird in diesem Abschnitt nicht mehr gebraucht. Aus diesem Grund wird in einem separa-
ten Verfahren eine Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt in der die Bauge-

bietsflache als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden soll.

Um die hier angestrebte Wohnqualitdt zu ermdglichen, sind die nach 84 Abs. 3 BauNVO ge-
listeten Ausnahmen, wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltung,

Tankstellen oder Gartenbaubetriebe nicht als Bestandteil des Wohngebietes zulassig.

Das Mal} der baulichen Nutzung ist im WA-Gebiet so festgesetzt, dass eine der landlichen
Umgebung entsprechende lockere Siedlungsstruktur aus Einzel- und Doppelh&dusern ent-

steht. Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch Eingeschossigkeit begrenzt, sodass im

Ingenieurbliro Kuhn und Partner mbB, Hermann-Blenk-Strafl3e 18, 38108 Braunschweig



Gemeinde Dorstadt Bebauungsplan ,Waldblick Nord* Begriindung

Erscheinungsbild keine unangemessenen hohen Einzelgebédude entstehen. Die durch Bau-
grenzen umschlossenen, Uberbaubaren Grundstucksflachen sind so angelegt, dass eine
raumbildende, stadtebaulich geordnete Bebauung entsteht, ausreichend Abstand zu den
angrenzenden Grundstiicken eingehalten wird und die nicht Gberbaubaren Freiflachen zu-

sammenhangend eine angemessene Durchgriinung des Baugebietes gewdahrleisten.

3.2 Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist Uber den Anschluss an die Landesstral3e L615 direkt an das ortliche und
Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden und damit auch innerértlich gut erschlossen. Westlich
von Dorstadt (7km entfernt) verlauft die A395, die Braunschweig und die Harzregion mitei-

nander verbindet.

Das Bebauungsgebiet kann Uber eine neu geplante ZufahrtsstraRe von der Landesstral3e

,L615" erschlossen werden.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber eine neu geplante Stral3e. Die beste-
hende ErschlieBungsstral3e ,Waldblick® soll nicht als Durchfahrtsstrale genutzt werden,

sondern nur als Feuerwehrdurchfahrt und fir Krankenfahrzeuge o.4. dienen.

Im Wohngebiet soll durch eine verkehrsberuhigte Gestaltung des Stral3enraums, ein fir die

Bewohner vielfaltig nutzbarer Freiraum geschaffen werden.

3.3 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-

schaft

Mit dem Bebauungsplan wird die Bebauung der bisher als landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen festgelegt. Der damit verbundene Eingriff in Natur und Landschaft ist durch Ausgleich-
mafnahmen zu kompensieren. Die durch Bebauung oder anderweitige Versiegelung dem
Naturhaushalt entzogenen Flachen werden in ihrem 6kologischen Wert herabgesetzt. Der
resultierende Eingriff in die Natur und Umwelt wird auf einer E+A-Flache auRerhalb des
Plangebiets kompensiert sowie auch innerhalb des Wohngebietes. An der Stral3e entstehen

Grunstreifen und auch die Pflanzung von Baumen ist vorgesehen.

Auf jedem Grundstick sind mindestens ein standortgerechter, hochstammiger, einheimi-
scher Baum und verschiedene Straucher zu pflanzen. Die westlichen Grundstiicke sind mit
einem 5 m breiten Pflanzstreifen versehen. Die Grundstlicksbesitzer sind dazu verpflichtet
an dieser Stelle Bepflanzungen vorzunehmen und dafiir zu sorgen, dass diese erhalten blei-
ben und im Falle des Abganges zu ersetzen. Bebauungen jeglicher Art sind an dieser Stelle

nicht gestattet.

Ingenieurbliro Kuhn und Partner mbB, Hermann-Blenk-Strafl3e 18, 38108 Braunschweig



Gemeinde Dorstadt Bebauungsplan ,Waldblick Nord* Begriindung

Um die Versieglung der Flachen innerhalb des Plangebiets gering zu halten sollen Garagen-
zufahrten und Kfz-Stellplatze mit ihren Zufahrten maoglichst nur in offenporiger Befestigung
wie Rasenfugenpflaster oder Rasengittersteinen hergestellt werden.

Weitergehende MalRnahmen, die im Interesse einer ¢kologischen Wertverbesserung sind,
wie Rickhaltung und teilweise Versickerung des Niederschlagswassers auf den Baugrund-
sticken mit Sammlung in Zisternen, Dachbegriinung bei Flachdachgaragen usw. sollen rea-

lisiert werden.

Eine néhere Betrachtung zum Schutz und zur Pflege der Natur erfolgt im Umweltbericht.
Hierbei werden die Einflisse auf die verschiedenen Schutzgiter beschrieben, sowie eine
Berechnung zur Kompensierung der Eingriffsflachen gemafd dem Niedersachsischen Stadte-

tagmodells durchgefiihrt.

3.4 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist durch die im Ortskern vorhandenen infrastrukturellen Einrichtungen aus-
reichend versorgt. Die Versorgung mit Wasser und Strom kann durch Anschluss an die ent-
sprechenden Versorgungsnetze gewabhrleistet werden. Der Standort der fir die Stromversor-
gung notwendigen Netzstation soll erst erfolgen, wenn die endgiltige Grundsticksaufteilung

festgelegt ist.

Das anfallende héausliche Schmutzwasser soll tiber die zentrale Schmutzwasserkanalisation
der Klaranlage Kissenbriick der Samtgemeinde Oderwald zugeleitet werden. Fir die schad-
lose Beseitigung von Niederschlagswasser werden die 6ffentlichen StraRBenflaichen an die

bestehende RW-Kanalisation im Osten des Plangebiets angeschlossen.

Die Abfallentsorgung wird durch die zentrale Mullabfuhr des Landkreises Wolfenbuttel si-
chergestellt. Fur Grundstiicke, die nicht unmittelbar an der von Miillfahrzeugen befahrbaren
StralRenflache liegen, ist von den Eigentumern dafir Sorge zu tragen, dass die Mullbehalter
an Abfuhrtagen an der Stral3e bzw. an dem Wendehammer bereitgestellt werden.

Die Loschwasserversorgung wird entsprechend der Angaben des Gemeindebrandmeisters

sichergestellt.

4, Auswirkungen des Bebauungsplanes

Die zur Durchfiihrung der offentlichen MaRnahmen bendgtigten Grundstiicksflachen sind im
privaten Eigentum. Ein ErschlieRungstrager soll fur die Gemeinde die Erschlie3ung durch-

fuhren und die o6ffentlichen Flachen nach Fertigstellung tbereignen.
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5. Baugestaltung

Das auRRere Erscheinungsbild des Neubaugebietes soll sich méglichst harmonisch in die
umgebende Bebauung und Landschaft einfligen, um eine sinnvolle Fortentwicklung vorhan-
dener Ortsteile und eine angemessen Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes zu ge-

wahrleisten.

Um eine planvolle Fortentwicklung vorhandener Ortsteile und eine angemessene Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes im Sinne des § 1 Abs. 5 Nr. 4 BauGB zu gewahrleisten,
wurden in der Vergangenheit fir neue Bebauungsgebiete Gestaltungsvorschriften erlassen.
Dazu zéhlen z. B. die ortlichen Bauvorschriften in Bezug auf die Dachform und -neigung, die
Farbe der Dacher sowie die Art der Einfriedungen der Grundstucke.

Aus heutiger Sicht sind diese Festsetzungen jedoch nicht mehr geeignet, die aktuellen und
zukunftigen Anforderungen an die Gestaltungsvorstellungen potenzieller Bauwilliger zu erful-
len. Die individuelle Gestaltung der Wohngeb&ude ist fir viele Bauinteressenten ein wichti-
ges Standortkriterium. Zu starke Restriktionen bzw. einschrankende Vorgaben machen den
Standort unattraktiv und verhindern so die angestrebte und tberlebenswichtige Weiterent-
wicklung des Ortes.

Um den Grundstiickseigentimern eine gewisse Vielfalt und Individualitat zu gewahrleisten,
werden von Seiten der Gemeinde daher keine Anforderungen an die Dachneigung oder
Dachfarbe gestellt. Dachbegriinungen sollen aus 6kologischer Sicht ausdriicklich zugelassen
sein. Ebenso sind Dachanlagen zur alternativen Energiegewinnung wie z.B. Solarzellen

maoglich.

Dorstadt, BN ..o

Burgermeister
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	L-16007-B-Plan-Waldblick-Nord-Deckblatt
	L-16007-B-Plan-Waldblick-Nord-Dorstadt-A2_16-02-18
	L-16007-B-Plan-Waldblick-Nord-Dorstadt-Legende
	L-16007-B-Plan-Waldblick-Nord-Dorstadt-Textliche_Festsetzungen
	L-16007-Gestaltungsentwurf-Waldblick-Nord-Dorstadt-A2_16-02-18
	E-16007-B-Plan-Begründung-16-02-18

