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Geltungsbereich ||

§ 1 GELTUNGSBEREICH

(1) Raumlicher Geltungsbereich

Diese OBV gilt fiir das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Waldblick

Nord“. Die genaue Begrenzung des Geltungsbereiches ist aus der
Planzeichnung ersichtlich.
(2) Sachlicher Geltungsbereich
Die Regelung der OBV setzt einen Rahmen fiir die Gestaltung der Dacher
und Einfriedungen.

§ 2 DACHER

(1) Dacher der Hauptgebaude sind nur mit einer Neigung > 20° zulassig.

Untergeordnete Dacher von Anbauten, Wintergarten und Gauben sind

auch mit geringeren Neigungen zulassig.
(2) Dachflachen sind in Material, Form und Farbe einheitlich (nicht farblich
changierend) einzudecken. Eine glanzend glasierte oder sonstige
reflektierende Dacheindeckung ist unzulassig.

(3) Fir die Oberflachen von Dacheindeckungsmaterialien sind neben

naturfarbenen Tonziegeln und Schiefer nur Deckungen in den Farben rot,
rotbraun, grau und schwarz zulassig.
(4) Wintergérten, Terrasseniliberdachungen, Gewachshauser und Anlagen

zur Nutzung von Solarenergie sind von den Vorschriften der Absatze 1

und 2 ausgenommen.

§ 3 EINFRIEDUNGEN

(1) Einfriedungen zu &ffentlichen Verkehrsflachen sind nur in der
folgenden Art und Weise zulassig:
- als lebende Hecke aus Laubgehdlzen;
- als Maschendraht oder Stabmattengitterzaune;
- als massive Mauer aus Naturstein Mauerziegel oder verputzt;
- als Holzlattenzdune mit vertikaler Lattung.

(2) ErschlieBungsseitig sind Einfriedungen nur bis zu einer Héhe von

1,2 m zulassig.
(3) Im Bereich der auf den Privatgrundstiicken festgesetzten

Anpflanzungen sind nur transparente Einfriedungen wie zum Beispiel

Maschendraht oder Staketenzdune zulassig.

§ 4 ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

(1) Ordnungswidrig handelt nach § 84 Abs. 3 und 4 NBauO, wer
vorsatzlich oder fahrlassig eine BaumaRRnahme durchfiihrt oder

durchflihren lasst, die nicht den Anforderungen des §§ 2 und 3 dieser
OBV entspricht. Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. § 80 Abs. 3

NBauO mit einer Geldbufle geahndet werden.

Es soll generell auf standortgerechte und vorwiegend heimische Pflanzen
zuriickgegriffen werden. Das Pflanzenmaterial soll aus autochthonen
Besténden (Baumschulen in der Region mit &hnlichem Standort) stammen.

1. Geeignete Laubbdume gem. textlicher Festsetzung Nr. 4.1.1

Acer campestre
Alnus glutinosa
Betula pendula
Fraxinus excelsior
Juglans regia
Prunus avium
Prunus padus
Tilia cordata
Salix alba

Salix fragilis
Ulmus spec.

2. Geeignete Gehdlze fir Flachen zum Anpflanzen von Baumen,

Feldahorn
Schwarzerle
Sandbirke
Gemeine Esche
Walnuss
Vogelkirsche
Echte Traubenkirsche
Winterlinde
Silberweide
Bruchweide
Ulme in Arten

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen innerhalb des Baugebietes zur

Ortsrandeingriinung auf privaten Grundstlicken

Amelanchier lamarckii
Carpinus betulus
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Philadelphus coronarius
Prunus spinosa

Ribes nigrum

Rosa canina
Sambucus nigra
Syringa x vulgaris
Viburnum lantana

Kupfer-Felsenbirne
Hainbuche
Kornelkirsche
Blutroter Hartriegel
Haselnuss

Liguster
Heckenkirsche
Bauernjasmin
Schlehe

Schwarze Johannisbeere
Hundsrose
Schwarzer Holunder
Flieder

Wolliger Schneeball

3. StraBenbdume innerhalb des Gebietes

Fraxinus excelsior
Sorbus x intermedia
Tilia cordata

Gemeine Esche
Oxelbeere
Winterlinde

PLANZEICHENERKLARUNG

PlanZV 1990

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

VERFAHRENSVERMERKE

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

WA Allgemeine Wohngebiete

MD Dorfgebiet

2. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

0,3/0,5 Grundflachenzahl
-1l Zahl der VollgeschoRe als Héchstmal}
FH9/FH 12  Firsthéhe FH

3. BAUWEISE, BAULINIE, BAUGRENZEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

o Offene Bauweise
A nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
Baugrenze

4. VERKEHRSFLACHEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 UND Abs. 6 BauGB

StralRenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

FulRgangerbereich

vwww Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

5. FLACHEN FUR DIE REGELUNG DES WASSERABFLUSSES

§9 Abs.1 Nr. 14,16 BauGB

) ® \ ; Regenriickhaltebecken

6. FLACHEN FUR MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND

§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB

OO0000 gmgrenzgng_ von Fléchgn zum Anpiganfcfan von
500000 aumen Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
. Erhaltung von Bestandsbdumen
. Anpflanzung von Baumen

7. SONSTIGE PLANZEICHEN

E:: Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

g | o Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
i zu belastende Flachen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung,
-0-0-0-90 z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung
innerhalb eines Baugebietes

KENNZEICHNUNG

m — @ Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche

m Larmpegelbereiche

_ Abgrenzung unterschiedlicher Teilbereiche

Teilbereiche

P> Fernwasserleitung unterirdisch (mit 5 m Schutzstreifen)

D Wasserschutzgebiet Bornum-Dorstadt (Zone I11A)

HINWEISE

1. GRUNDSTUCKSZUFAHRTEN

Im Bereich von Grundstlickszufahrten sind Einfriedungen (Zaune,
Mauern, Hecken, etc.) so zu gestalten, dass erforderliche
Sichtbeziehungen (Sichtdreiecke) zwischen privater Grundstucksflache
und offentlicher Verkehrsflache gewahrleistet sind.

2. NACHBARSCHAFT ZU LANDWIRTSCHAFTLICHEN FLACHEN

Die zu einer ordnungsgemafRen Landwirtschaft erforderlichen
Bewirtschaftungsmaf3nahmen und die daraus resultierenden unvermeidlichen
Immissionen, z.B. durch Geriiche, Larm landwirtschaftlicher Maschinen, Staub
u.a. sind aufgrund des planerischen Gebotes der gegenseitigen Riicksicht-
nahme hinzunehmen. Diese kénnen auch an Sonn- und Feiertagen oder in
spaten Abendstunden auftreten. Anpflanzungen an der westlichen Grenze des
Plangebietes diirfen die Unterhaltung der Ackerflache nicht beeintrachtigen.

3. WASSERSCHUTZGEBIET
Der uberplante Bereich befindet sich im Wasserschutzgebiet
Bornum-Dorstadt (Zone IlIA).

4. BESTANDSGEBAUDE

Bestandgebaude stehen unter Bestandschutz. Sollten allerdings bauantrags-
pflichtige MaRnahmen am Bestandgebaude durchgefiihrt werden, haben diese
sich an den Vorgaben des Bebauungsplanes zu halten.

5. GRUNDWASSER, NIEDERSCHLAGSWASSER UND BODENSCHUTZ

1. Sollen im Rahmen der Herstellung eines tragfahigen Baugrundes (z. B. Bau-
grundverbesserung fir Gebaude und Stral3en) oder zur Gelandeauffillung
Boden- oder Recyclingmaterialien (z. B. Boden von anderen Standorten,
Schlacke etc.) aufgebracht werden, so ist vorab sicherzustellen, dass von
diesen Materialien keine Gefahrdung fir das Grundwasser und den Boden
ausgeht. Hierbei sind die Anforderungen der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall
(LAGA) Mitteilung 20 und Technische Regel (TR) Boden zu beachten.

2. Zur Beurteilung fiir den Einbau von ortsfremden Materialien sind u.a. die
Kenntnis Uber das Vorhandensein von Grund- oder Schichtenwasser sowie
Uber den Grundwasserstand erforderlich. Diese Angaben sind iber ein Boden-
gutachten zu ermitteln.

3. MalRnahmen zur Baugrundverbesserung durch Bodenaustausch und
Bodenauffiillungen mit ortsfremden Materialien diirfen daher erst nach Zustim-
mung der Unteren Bodenschutzbehérde vorgenommen werden.

4. Grundsatzlich gilt fiir die Ableitung von Niederschlagswasser, dass die
natirliche Hochwasserabflussspende des urspriinglich unbebauten Gebietes in
der Regel nicht tberschritten werden darf. Diese Anforderung ergibt sich aus

§ 5 Absatz 1 Punkt 4 des Wasserhaushaltsgesetzes, wonach ,eine
VergréRRerung und Beschleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden ist".

ART DER BAULICHEN NUTZUNG GEM. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 4 und 5 BauNVO

1. Im Allgemeinen Wohngebiet werden die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Tankstellen ausgeschlossen.

2. Im Dorfgebiet werden die gem. § 5 Abs. 3 Nr. 9 zulassigen Tankstelllen und gem. § 5
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstatten ausgeschlossen.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG GEM. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 18 BauNVO

1. Der Bezugspunkt ist die Hohenlage des in der StraRenbegrenzungslinie liegenden Punktes
von dem aus ein rechter Winkel zur Mitte der straBenseitigen Gebaudeseite flihrt. Steigt oder
fallt das Gelande vom Bezugspunkt zur Mitte der straBenseitigen Gebaudeseite, so ist die Hohe
des Bezugspunktes um das Mal} der natirlichen Steigung oder des Gefalles zu verandern.

2. Die Hohe Oberkante ErdgeschossfuBbéden (Rohbau) darf nicht héher als 0,80 m tber dem
Bezugspunkt und nicht tiefer als der Bezugspunkt der angrenzenden Verkehrsflache liegen.

3. Fir die Gebaude werden, bezogen auf den Bezugspunkt der angrenzenden Verkehrsflache,
Héhen festgesetzt.

4. Die Grundstiicke miissen sich dem Gelandeniveau der fertig ausgebauten Erschliefungs-
strale anpassen, um eine Mindestiiberdeckung (60 cm) der Schmutz- und Regenwasserkanale
zu gewabhrleisten. (siehe HINWEIS Nr. 5)

GARAGEN UND STELLPLATZE GEM. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

1. Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen gem. § 12 sind nur innerhalb der iiberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.
Nicht Gberdachte Stellplatze sind auch auerhalb der Uberbaubaren Flache zulassig.

2. Die offentlichen Verkehrsflachen zugewandten nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind von
baulichen Anlagen der §§ 12 und 14 BauNVO freizuhalten. Dies gilt nicht fir Grundstiicke, die direkt
von der Landesstralle 615 (Harzstral3e) erschlossen werden

IV MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN,

NATUR UND LANDSCHAFT GEM. § 9 Abs 1 Nr. 20 BauGB

MARNAHMEN IM OFFENTLICHEN BEREICH

1. Innerhalb der Verkehrsflachen (StralBenverkehrsflachen und Verkehrsberuhigte Bereiche) sind
mind. 11 standortgerechte Laubbdume mit einer Pflanzflache von mind. 9 gm je Baum vorzusehen.
Qualitat: kleinkronige Solitarbaume, viermal verpflanzt, aus extra weitem Stand, mit Drahtballierung,
Stammumfang 20 bis 25 cm. Die Pflanzflachen sind flachig zu begriinen und gegen Uberfahren
zu schitzen. Die Bepflanzungen sind regelmaRig zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

2. Das Niederschlagswasser der Grundstiicke und der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird
in die Ostlich der neu geplanten Zufahrtsstrale gelegene Grinflache geleitet, wo das Wasser
in einem zentralen Regenriickhaltebecken gesammelt, zuriickgehalten und anschlieRend
Uber eine Drosselung in die RW-Kanalisation eingeleitet wird. Die Uferzonen sind naturnah
mit flachen Béschungen auszubilden. Die tbrigen Flachen sind mit standortheimischen
Gehdolzen im Wechsel mit extensiv gepflegten Rasenflachen aus artenreichen
Saatgutmischungen (Extensivrasen) anzulegen.

3. Am westlichen Rand des Geltungsbereiches ist eine Regenriickhaltemalnahme geplant,
die mit flachen Graben und Mulden naturnah gestaltet wird. Die FlieRrichtung verlauft nach
Suden und wird als Kaskadenlauf zur Wasserriickhaltung ausgebildet. 30 % der Flache
ist mit einheimischen Laubgehdlzen zu bepflanzen.

MARNAHMEN IM PRIVATEN BEREICH

1. In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) und im Dorfgebiet (MD) ist pro Baugrundstiick jeweils
mindestens ein heimischer Laubbaum der Pflanzenliste anzupflanzen und zu erhalten
(Hochstamm, 10-12 cm Stammumfang).

2. Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sind pro Grundstiick entlang der rlickwertigen Grundstiicksgrenze auf jeweils 2/3 der Lange
eine dreireihige, 5,0 m tiefe Anpflanzung mit Strauchern der Pflanzliste vorzunehmen und zu erhalten.
Mindestens zweimal verpflanzt, Héhe 80 - 100 cm, Pflanzabstand zwischen den
Reihen 1,0 m und innerhalb der Reihe 1,5 m. Auf der Ubrigen Flache ist eine freie Gestaltung zuldssig.

3. Die MaRnahmen sind spatestens innerhalb der nachsten Pflanzperiode (Oktober - Mérz) nach
Gebaudefertigstellung durch den ErschlieBungstrager vorzunehmen.
Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch den Eigentiimer der
jeweiligen Flache gleichartig zu ersetzen. Zulassig sind ausschlieRlich
standortheimische Laubgehdlzer bzw. hochstdammige Obstgehdlze der Pflanzenliste in den
angegebenen Pflanzenqualitaten. Sofern sich die Kronen Uber der Fahrbahn entwickeln,
ist ein Lichtraumprofil von 4,0 m freizuhalten.

EXTERNE KOMPENSATIONSMARNAHMEN

1. Auf der 6stlichen Uferseite der Oker norddstlich der Ortslage von Dorstadt (Abteilung 137 A2) ist
auf einer Flachen von ca. 1,9 ha die Umwandlung von Fichtenforst mit Balsampappeliiberstand in
einen Laubmischwald, entsprechend der Anregung aus dem Landschaftsrahmenplan
des LK Wolfenbuttel durchzufiihren.

ARTENSCHUTZ

1. Um das westlich festgesetzte Regenriickhaltebecken ist ein Staketenzaun aufzustellen.
Falls kein Staketenzaun mdglich ist, sind zusatzlich zum Zaun Eichenspaltpfahle aufzustellen.

2. Es muss jahrlich von April und ab Ende August innerhalb der Zaunes geméaht werden.
Im Bereich des Zaunes oder im Bereich der Eichenspaltpfahle muss alle 2-3 Jahre gemaht werden.

3. Es sind mindestens 3 Insektenhotels im Bereich des Regenrlickhaltebeckens zu errichten.

V_ GEH- FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHE GEM. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

\

1. Die Beglinstigten fiir das Geh- Fahr- und Leitungsrecht sind die Samtgemeinde Oderwald und
der Rechtsnachfolger.

SCHALLSCHUTZ GEM. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

1. Die an die KFZ-Werkstatt direkt angrenzenden Aufenthaltsraume sind mit Larmschutzfenstern der
Schallschutzklasse 3 auszustatten. Die Schallschutzklasse 3 entspricht einem Schallddmmmal R'w
von 35 - 39 dB(A). Fir alle anderen benachbarten Aufenthaltsrdume sind Larmschutzfenster der
Schallschutzklasse 2 erforderlich. Die Schallschutzklasse 2 entspricht einem Schallddmmmal R'w
von 30 - 34 dB(A). Diese Werte miissen auch von allen Gbrigen Auflenbauteilen eingehalten werden.

2. Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche gema DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau*
sind Gebaudeseiten und Dachflachen von schutzbedirftigen Raumen mit einem resultierenden
bewerteten Schallddmm-Maf entsprechend der nachfolgenden Tabelle zu realisieren:

Larmpegel MaRgebliche Erforderliches resultierendes
AuRenlarmpegel Schallddmm-MaR des AuRenbauteils
Aufenthalts- Blrordume und
und Wohnrdume ahnliches
| <55 dB(A) 30 -
Il 56 bis 60 dB(A) 30 30
1] 61 bis 65 dB(A) 35 30
[\ 66 bis 70 dB(A) 40 35

3. In Aufenthaltsrdumen sind ab dem Larmpegelbereich 1V schallddmpfende
Luftungseinrichtungen vorzusehen, die mit einem dem Schallddmm-Maf
der Fenster entsprechenden Einfigungsddmpfungsmafl ausgestattet sind.

4. AuRenwohnbereiche ab dem 1. Obergeschoss (Balkone) sind ab dem Larmpegelbereich
IV ausgeschlossen.

5. Die Fenster von Schlafraumen und Kinderzimmern sind im Teilbereich A
ausschlieRlich an der Westfassade anzuordnen.

6. Von den Festsetzungen der vorhergehenden Punkte kann abgewichen werden,
sofern im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens priifbar nachgewiesen wird,
dass sich durch die Eigenabschirmung der Baukdrper bzw. durch Abschirmung vorgelagerter
Baukorper der maRgebliche Aufienlarmpegel verringert. Je nach vorliegendem Larmpegelbereich
und/oder Teilbereich sind dann die entsprechenden Festsetzungen anzuwenden.

Im Geltungsbereich ist die Baunutzungsverordnung von 1990 anzuwenden.

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Dorstadt hat in seiner Sitzungam ......................... die Aufstellung des Bebauungsplans

"Waldblick Nord" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 Abs. 21 BauGB am

bekanntgemacht worden.

Planunterlage
Kartengrundlage: .........cooeiiiiiiiiiiiiieiiee e

Liegenschaftskarte: ............cccooiiiiiiie

MaBstab: ...

ortsliblich

Die Vervielfaltigung ist nur fur einige, nicht%ewerbliche Zwecke gestattet s<§ 13 Abs. 4 des Niedersachsischen Vermessungs- und

Katastergesetzes vom 2. 7. 1985, Nds. GV

I. S. 187, geandert durch Arti

el 12 des Gesetzes vom 19. 9. 1989, Nds. GVBI. S. 345):

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stddtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen

sowie Stralen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom ............cccccccciiiiiiniiinnnennnnnn.

)-
Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Genzen und der baulichen Anlage geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

(Unterschrift)

Planverfasser

Planverfasser

offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde Dorstadt hat in seiner Sitzung am

dem Entwurf des

Bebauungsplans und der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am

Der Entwurf des Bebauungsplans und der Begriindung haben vom

gemal § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Dorstadt hat den Bebauungsplan nach Priifung der Bedenken und Anregungen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in

seiner Sitzung am .........ccccevvvviiiiiiiininnn. als Satzung ( § 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Rechtsverbindlichkeit

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes wurde nach § 10 BauGB ortslblich bekannt gemacht und ist im Amtsblatt Nr. .........

fur den Landkreis Wolfenbuttel bekanntgemacht worden. Der Bauungsplan ist mit der Bekanntmachung am

in Kraft getreten.

Beriicksichtigung der Stellungnahmen / Anregungen und Bedenken

Der Gemeinderat hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen sowie die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange

AM L gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttireten des Bebauungsplans ist die Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften beim

Zustandekommen des Bebauungsplans nicht geltend gemacht worden.

PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004,

der §§ 55, 97 und 98 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) und der §§ 10 und 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes hat der Rat der Gemeinde Dorstadt den Bebauungsplan "Waldblick Nord",
bestehend aus der Planzeichnung und den obenstehenden textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

............................................... LdeNn
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