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1 Allgemeines
1.1 Anlass und Ziel der Planung

Grundsatzlich besteht der Wunsch der Gemeinde Dorstadt nach Bereitstellung von
Wohnbauflache, um die junge Bevdlkerung im Ort zu halten und der Vergreisung der
Ortschaft entgegenzuwirken. Es ist notwendig jungen Familien eine preiswerte
Baumdglichkeit anbieten zu kénnen. Es stehen jedoch keine ausreichenden
Baulandreserven mehr zur Verfligung und altere Baugebiete verfligen nicht mehr tber
eine ausreichende Anzahl an Kleinkindern, die die Vorhaltung der
Gemeinbedarfseinrichtungen dauerhaft sichern konnten. Der kurz- bis mittelfristige
Bedarf in Dorstadt kann nicht gedeckt werden, sodass neue Wohnbauflachen
erschlossen werden sollen.

Dorstadt ist eine Gemeinde der Samtgemeinde Oderwald im Landkreis Wolfenbuttel.
Die Gemeinde liegt zwischen Wolfenbuttel und Schladen. Westlich der Gemeinde
verlauft die Autobahn A 36, die eine verkehrsglinstige Anbindung mit dem
Uberregionalen Stralenverkehrsnetz bietet. Dorstadt ist mit den umliegenden
Landesstrallen mit Wolfenbuittel und Bérf3um verbunden. Die Verbindung nach BorRum
und Wolfenbuttel wird Gber offentliche Verkehrsmittel sichergestellt. Sowohl in Bor3um,
als auch in Wolfenbittel befindet sich eine Anbindung an das Uberértliche
Schienennetz.

Dorstadt besteht im Grunde genommen aus zwei Ortskernen. Ein Teil befindet sich im
Norden, der andere im Suden. Die beiden Ortsteile werden durch die Landesstrale L
615 miteinander verbunden. Im Zwischenraum befinden sich westlich vereinzelt
Hauser sowie landwirtschaftlich genutzte Flache und 6stlich liegt das Rittergut samt
Grinanlage. Somit ist der mittlere Bereich von Dorstadt eine Art Licke. Der
Bebauungsplan sieht, vor einen Teil der Licke zu schlieBen und somit durch die
Innenentwicklung des Ortes den ortlich vorhandenen Bedarf planungsrechtlich zu
sichern.

Durch den Bebauungsplan ,,Waldblick Nord* werden ein Allgemeines Wohngebiet und
ein Dorfgebiet zur Verfugung gestellt. In dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird die Moglichkeit geschaffen, Wohnflachen mit ein- und zweigeschossiger Einzel-
und Doppelhausbebauung sowie unter anderem land- und forstwirtschaftliche Betriebe
mit zweigeschossiger offener Bauweise zu realisieren.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erschlieung und Bebauung
dieses Gebietes zu schaffen und seine stadtebaulich geordnete Entwicklung zu
gewahrleisten, soll ein Bebauungsplan nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches
aufgestellt werden.

1.2 Lage und GrolRe des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich liegt in der Mitte der Ortschaft Dorstadt und umfasst eine Flache
von 4,3 ha. Das Plangebiet teilt sich in die Flache westlich der Landesstralde ,,L 615",
in die Flache der LandesstralRe ,,L 615“ und eine dstlich angrenzende Hofstelle. Die
Flache westlich der LandesstralRe ,L 615" ist unbebaut und wird derzeit als
landwirtschaftliche Flache genutzt. Bei der Landesstralie ,,L 615“ handelt es sich um
eine nicht rlickgebaute, ehemalige Bundesstralle in entsprechender Breite mit
beidseitigem Parkstreifen und FulRgangerwegen. Die dahinterliegende Hofstelle weil3t
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die typischen Bestandteile eines grolen Bauernhofes auf. Die genaue Lage und
Begrenzung des Geltungsbereiches ist aus der Ubersichtskarte auf dem Deckblatt
dieser Begrundung ersichtlich.

Ostlich des Geltungsbereiches befindet sich das denkmalgeschiitzte Rittergut mit
grof¥flachiger Grunanlage. Weiter 6stlich flielien die Warne und Oker durch Dorstadt.
Das im Suden angrenzende Allgemeine Wohngebiet, sowie das Dorfgebiet weisen
Uberwiegend eine Einzelhausbebauung auf. Westlich und nérdlich des Plangebiets
wird die Flache fur landwirtschaftliche Zwecke genutzt. Hinter der im Westen
angrenzenden landwirtschaftlichen Flache grenzt der Oderwald an. Im Nordwesten ist
eine groflere landwirtschaftliche Lagerhalle mit entsprechend befestigtem Umfeld
vorhanden.

1.3 Planungsalternativen

Gemall § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme
von Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdéglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere Malinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mall zu begrenzen. Die Notwendigkeit der Umwandlung
landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll begrindet werden. Dabei sollen
Ermittlungen zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu
denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baulicken und andere
Nachverdichtungsmaoglichkeiten zahlen kbnnen.

Mit dem Bebauungsplan ,,Waldblick Nord“ beabsichtigt die Gemeinde Dorstadt, den
gewachsenen bzw. aktuellen Flachenansprichen nach Wohnbauland nachzukommen.
Ein Zukunftskataster, welches Brachflachen, Geb&audeleerstande und Baullicken
erfasst und als Entscheidungs- und Bewertungsgrundlage stadtebaulicher
Entwicklungen zur Verfugung steht, ist zurzeit in Vorbereitung und soll im Rahmen des
Dorfentwicklungskonzeptes ausgearbeitet werden.

Mit dem Bebauungsplan ,Waldblick Nord“ soll landwirtschaftliche Flache als
Wohngebiet und Dorfgebiet dargestellt werden, um in der Gemeinde den
ortsteilspezifischen Bedarf nach Wohnbauland zu decken. Das vorgeschlagene
Plangebiet ist in sich eine Mdglichkeit zur Erweiterung des Dorfes. Der Standort wurde
so gewahlt und abgewogen, dass er ins Geflge der Ortschaft passt und mdglichst
geringe negative Auswirkungen auf die bestehende Struktur und Funktion, auch auf die
des Naturhaushaltes, hat. Das Plangebiet schlie3t an die vorhandenen
Siedlungskdrper an, wodurch die vorhandene Infrastruktur weiter genutzt und
ausgebaut werden kann. Durch die Flachenkonzentration wird eine Zersiedelung
andernorts vermieden und die Inanspruchnahme von landwirtschaftlicher Flache fuhrt
zu einer stadtebaulich sinnvollen Arrondierung der Ortschaft.

Die Entwicklungspotentiale von Dorstadt sind im Osten begrenzt, da dort die Warne
und die Oker flieBen. Aus Hochwasserschutzgrinden wird hier eine weitere
Baulandentwicklung ausgeschlossen.

Im Siden ist Dorstadt landwirtschaftlich gepragt und stellt keine freien Flachen fir die
Innenentwicklung zur Verfugung. Am sudlichen Ortsrand gibt es ein im
Flachennutzungsplan festgesetztes Dorfgebiet, fir das bisher kein Bebauungsplan
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aufgestellt wurde. Diese ausgewiesene Flache steht zum jetzigen Zeitpunkt nicht zur
Verfligung.

Es sind freie Flachen auf dem &stlich der L 615 liegenden Rittergut vorhanden, das
unter Denkmalsschutz steht. Diese Flachen stehen fir eine Innenentwicklung aber
nicht zur Verfigung. Die Richtung Osten an das Rittergut angrenzenden Flachen sind
von regelmafiigem Hochwasser durch Warne und Oker betroffen und stehen ebenfalls
nicht als Bauland zur Verfiigung.

Im Norden sind vereinzelt nicht bebaute Grundsticke vorhanden. Die haufig in
Privatbesitz befindlichen Flachen werden jedoch oftmals als Garten genutzt und stehen
derzeit fur eine Bebauung ebenfalls nicht zur Verfligung. Hierzu misste bei Bedarf eine
gesonderte Erhebung durchgeflhrt werden. Zudem ist die verkehrliche ErschlieRung
der im alten Dorfkern liegenden Grundstlicke durch sehr enge Stralten gepragt, die
eine Zunahme von Verkehr nicht zulassen.

Demnach ist die Mobilisierung von Flachen im Innenbereich bzw. deren erhdhte
Ausnutzung begrenzt und zur Deckung des Wohnraumbedarfes nicht ausreichend.

Weiterhin kann die aktuelle Nachfrage auch nicht Gber den Bestand abgedeckt werden.
Vereinzelt sind leerstehende Wohngebaude vorhanden, die energetisch und baulich
saniert oder abgerissen werden konnten. Allerdings lasst sich schon heute erkennen,
dass aufgrund des Baualters und daraus bedingt zum Teil schlechten
Gebaudezustands nur mit erheblichen Anstrengungen und finanziellen Mitteln
gehandelt werden kann. Dies setzt eine Bereitschaft und entsprechende finanzielle
Ausstattung der Eigentumer voraus, die nicht erzwungen werden kann. Vor dem
Hintergrund unklarer wirtschaftlicher Perspektiven und des demografischen Wandels
kann eine Nachverdichtung bzw. Umnutzung nur langfristig in die Wege geleitet
werden.

Unbebaute Flachen, die keiner landwirtschaftlichen Nutzung unterliegen und den
vorgenannten Flachenanspriichen gentgen, sind innerhalb der Ortsteile nicht
vorhanden. Somit ist die Inanspruchnahme bisheriger landwirtschaftlicher Flachen zur
Erfullung der Planungsziele unumganglich.

2 Planungsgrundlagen
2.1 Art des Verfahrens

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren gem. §§ 1 — 10 BauGB aufgestellt. Die
Umweltbelange werden gem. § 2a Abs. 2 BauGB sachgerecht betrachtet und werden
in einem Umweltbericht ausgewertet (als Anlage dieser Begrindung beigefigt).
Eventuell negativ auftretende Auswirkungen werden ggfs. entsprechend ausgeglichen.

2.2 Rechtsquellen

= Baugesetzbuch (BauGB) in der aktuell gultigen Fassung
= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der aktuell gultigen Fassung
= Planzeichenverordnung (PlanzV) in der aktuell gultigen Fassung

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der aktuell gultigen Fassung
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= Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der aktuell glltigen
Fassung

= Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der aktuell glltigen Fassung

2.3 Raumordnung

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fur den Grof3raum Braunschweig von 2008
(RROP) ist Dorstadt als Standort ohne besondere Funktionszuweisung eingeordnet.

Fur den Geltungsbereich stellt das Regionale Raumordnungsprogramm vorhandenen
Siedlungsbereich dar.

GemalR RROP 2008 ist der Gemeinde Dorstadt keine zentralortliche Funktion
zugewiesen. Somit bestimmt sich das zuldssige Mal} der Wohnbauflachenausweisung
am Orientierungswert fur die Eigenentwicklung von 3,5 Wohneinheiten (WE) pro Jahr
und pro 1.000 Einwohner. Dorstadt hat etwa 750 Einwohner. Daraus ergibt sich bei
einem Planungshorizont von zehn Jahren bei der verbindlichen Bauleitplanung eine
GrofRenordnung von ca. 26 Wohneinheiten. Der stadtebauliche Entwurf zeigt 30
Wohneinheiten im allgemeinen Wohngebiet und wirde damit den Bedarf fir ca. 11,5
Jahre decken, was nur eine geringfigige Uberschreitung des Orientierungswertes
darstellt.

Regionales Raumordnungsprogramm 2008 Gro3raum Braunschweig, ohne Mafstab, genordet
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2.4 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Samtgemeinde Oderwald stellt fir den
Geltungsbereich Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen dar. Der vorliegende
Bebauungsplan kann daher gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Wirksame Fassung des FNP in Dorstadt, Regionalverband GroRRraum Braunschweig, 2019, ohne MaRstab, genordet

3 Planung
3.1 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich soll ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO sowie
ein Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO ausgewiesen werden. Die Festsetzungen
entsprechen der rechtwirksamen Darstellung des Flachennutzungsplanes.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist Uberwiegend individueller Einfamilienhausbau
vorgesehen. Ausnahmsweise zulassige Tankstellen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO
sind nicht zulassig.

Im Dorfgebiet (MD) ist die offene Bauweise festgesetzt, sodass auch Hausgruppen
neben Einzel- und Doppelhdausern moglich sind. Es werden die gem. § 5 Abs. 2 und 3
BauNVO allgemein  bzw. ausnahmsweise zulassigen Tankstellen und
Vergnligungsstatten ausgeschlossen.
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Art der baulichen Nutzung Flachengréle
WA 2,11 ha
MD 1,08 ha

3.2 Mal der baulichen Nutzung
3.2.1 Grundflachenzahl, zuldssige Grundflache

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 flr das Allgemeine Wohngebiet
und 0,5 fur das Dorfgebiet entspricht einer maRigen Bebauungsdichte, die den
Vorschriften der Baunutzungsverordnung voll entspricht. Durch diese Festsetzung soll
eine kompakte und verdichtete Bebauung ermoglicht werden, die die
Flacheninanspruchnahme fir Wohnbauzwecke in diesem Ortsteil minimiert.

Gemall § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zuladssige Grundflache fir Nebenanlagen,
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten um 50% Uberschritten werden, aber nur
bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von 0,8.

Das bedeutet, dass im Allgemeinen Wohngebiet eine maximale Versiegelung von 45 %
moglich ware. Im Dorfgebiet ware eine maximale Versiegelung von 75% mdglich.

WA MD
Bauflache 2,11 ha 1,08 ha
zulassige Grundflache 0,63 ha 0,54 ha
zuldssige Versiegelung 0,95 ha 0,81 ha

3.2.2 Geschossigkeit und Hohe baulicher Anlagen

Die Anzahl der Vollgeschosse ist im gesamten MD-Gebiet gleich, wahrend im WA-
Gebiet eine Abstufung der Anzahl der Vollgeschosse in Richtung Westen stattfindet.
So wird im MD-Gebiet und im Teilgebiet WA; eine bis zu zwei Vollgeschossige
Bebauung ermdoglicht. In den angrenzenden Teilgebieten WA, und WA, verringert sich
die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse auf ein Vollgeschoss. Die Zahl der
Vollgeschosse im Hochstmald staffelt sich in Anlehnung an die bereits bestehende
Bebauung und den nach Westen und Norden anschlieffienden landwirtschaftlichen
Flachen.

Die HOhe der baulichen Anlagen wird durch die im Plan festgesetzten Firsthdhen
begrenzt, damit das Erscheinungsbild nicht durch unangemessene hohe
Einzelgebaude gestort wird. In den Teilgebieten WA; und WA, ist die maximale
Firsthohe von 9 m festgesetzt. Im Teilgebiet WA; sowie im MD-Gebiet gilt eine
Firsthdhe von maximal 12 m.
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Mit der Festsetzung der Hohe der Oberkante Erdgeschossfullbéden (Rohbau) und
dem Bezugspunkt der nachstgelegenen Verkehrsflachen wird die Hohenentwicklung
der Gebaude begrenzt und weit aus dem Boden ragende Kellergeschosse werden
unterbunden. Somit wird die wirkungsvolle Steuerung der Gebaudehohen Uber die
Anzahl der Vollgeschosse sichergestellt

3.3 Uberbaubare Flache, Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen festgelegt. Die
Baugrenzen sind so festgesetzt, dass die Grundstiicke gut bebaubar sind. Durch die
Baugrenze werden von Bebauung freizuhaltende Bereiche gesichert, die zu einen
offenen Raum flhren und somit die Aufenthaltsqualitat steigern.

Mit der Festsetzung, dass in den Allgemeinen Wohngebieten Uberdachte Stellplatze
(Carports) und Garagen gem. § 12 BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zuldssig sind, wird der stadtebaulichen Absicht, moglichst offene
StralRenrdume zu erzielen und damit die Aufenthaltsqualitat zu steigern, Rechnung
getragen. Nicht Uberdachte Stellplatze sind auch auferhalb der iberbaubaren Flachen
zulassig.

3.4 Bauweise

Die in den Teilgebieten WA, und WA; liegenden Grundstucke sollen nur mit Einzel- und
Doppelhausern bebaubar sein. Fir das MD-Gebiet und das Teilgebiet WA; ist eine
offene Bauweise, als Anpassung an die vorherrschende Bebauung an der
Landesstralle ,,L 615, festgesetzt.
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Begriindung

Stadtebaulicher Entwurf, eigene Darstellung, genordet

3.5 Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 2,11 ha 48,6 %

(inkl. Flache fir Anpflanzungen 1489 + +

m?)

Dorfgebiet 1,08 ha 249 %

(inkl. Flache fur Anpflanzungen 96 m?) + +

Flachen flr Regenrickhaltung 0,6 ha 13,9 %
+ +

Stralenverkehrsflache 0,55 ha 12,7 %
+

GrolRe des Geltungsbereiches 4,3 ha 100 %
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3.6 Ortliche Bauvorschrift

Das aulRere Erscheinungsbild des Neubaugebietes soll sich mdglichst harmonisch in
die umgebende Bebauung und Landschaft einfliigen, um eine sinnvolle Fortentwicklung
vorhandener Ortsteile und eine angemessene Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes zu gewahrleisten. Auch in dem vorliegenden Bebauungsplan gibt es
eine Ortliche Bauvorschrift. Die Gemeinde beschrankt sich dabei auf eine geringe
Regelungsdichte und nimmt nur begrenzt Einfluss auf die Baukonstruktion der
Gebaude. Die Dachform, Dachfarbe und die Art der Einfriedungen werden bestimmit.

Mit der ortlichen Bauvorschrift will die Gemeinde die regionaltypische Gestaltung des
Baugebiets fordern, indem sie Mindeststandards gewahrleistet bzw. bestimmte
deutliche Abweichungen von regionaltypischer Baugestaltung verhindert. Die
Regelungen dienen damit einer landschaftsgerechten Gestaltung des neuen
Siedlungsteils und somit einer Verringerung von Beeintrachtigungen des Orts- bzw.
Landschaftsbildes. Eigenart und Schonheit des Landschafts- (Orts-)bilds werden
geschitzt, wenn nur Dachfarben zugelassen werden, die dem regionaltypischen
Material entsprechen bzw. mit diesem Farbspektrum vertraglich sind. Gestalterische
Anspriche sind nicht nur im Hinblick auf die Allgemeinheit (allgemeiner Schutz des
Landschaftsbildes) zu beachten, sondern insbesondere auch im Hinblick auf die
zuklnftigen Bauherren die entsprechende Anspriiche in Bezug auf das eigene Haus
wie auch die umgebende Bebauung haben. Ein vorgegebener baugestalterischer
Rahmen soll insofern auch die Investitionen der Bauherren in dieser Hinsicht sichern.

Ahnlich verhalt es sich bei den Regelungen zu den Einfriedungen, nur dass dabei
ausschlief3lich die Wahrnehmung des Ortsbildes innerhalb des Baugebietes berthrt ist,
wahrend die Dachfarbe zusatzlich auch aus gréRerer Entfernung wahrgenommen
werden kann. Diese Gestaltungsanforderungen an die im Plangebiet zu erwartende
Bebauung sind in erster Linie unabhangig von der Gestaltung im historischen Ortskern
oder der umliegenden Siedlungsbereiche und beabsichtigen eine gewisse
Abgestimmtheit innerhalb des Baugebietes zu erreichen. Dabei ist der Gemeinde
bewusst, dass fur direkt angrenzende altere Baugebiete vergleichbare Regelungen
nicht existieren. Die Tendenz, zu einer Gestaltung von Hausern und Einfriedungen, die
deutlich vom regionaltypischen Spektrum abweicht, nimmt jedoch offenbar zu, so dass
die Gemeinde sich nun entschlossen hat, die gewahlten Mindeststandards festzulegen.

Déacher sollen eine Neigung von mindestens 20° aufweisen, da Flachdacher dem Orts-
charakter nicht entsprechen und sonst auch die Regelungen zur Farbe der
Dachflachen obsolet waren.

Die Dachflachen sind in Material, Form und Farbe einheitlich (nicht farblich
changierend) einzudecken. Eine glénzend glasierte (mit keramischem Uberzug
versehen) oder sonstige reflektierende Dacheindeckung ist unzuldssig. Fur die
Dachflachen sind neben naturfarbenen Tonziegeln und Schiefer nur Deckungen in den
Farben rot, rotbraun, grau und schwarz zulassig. Rot- und Brauntone als Bezug zum
Dachstein aus gebrannten Ton sowie Grau und Schwarz entsprechend einer
Schieferdeckung sind zulassig. Letztlich beschrankt sich die Gemeinde darauf, die
stark von regionaltypischem Material abweichenden Farben auszuschlief3en. Durch die
Gestaltungsregeln soll die Nutzung der Solarenergie durch verglaste Dachflachen,
Terrassenlberdachungen, Gewachshauser oder Solar-Anlagen jedoch nicht
eingeschrankt werden.
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Als zweites Element mit einer grof’en Bedeutung fir das Erscheinungsbild des neuen
Wohngebietes sind die Einfriedungen zur offentlichen Verkehrsflache von den
Regelungen betroffen. Auch hierbei werden traditionelle Einfriedungsarten der Region
gestattet.

Zulassig sind

- lebende Hecke aus Laubgehdlzen,

- Maschendraht oder Stabmattengitterzaune,

- massive Mauern aus Naturstein, Mauerziegel oder verputzt
- sowie Holzlattenzaune mit vertikaler Lattung.

Die genannten Einfriedungen sind erschlielungsseitig in einer Héhe bis max. 1,20 m
zuldssig. Durch die Begrenzung der Einfriedungshéhen wird angestrebt, privates Grin
in den Vorgarten in Erscheinung treten zu lassen und damit dem Stralienraum ein
lebendiges Aussehen zu verleihen.

Fur Einfriedungen im westlichen Bereich der auf den Privatgrundstiicken festgesetzten
Anpflanzungen sind ausschlieldlich transparente Bauweisen wie Maschendraht oder
Staketenzaun zuléssig. So wird ein harmonischer Ubergang von Bebauung in die freie
Landwirtschaft geschaffen.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Bereich von Grundstlickszufahrten alle Arten von
Einfriedungen (Zaune, Mauern, Hecken, etc....) so zu gestalten sind, dass erforderliche
Sichtbeziehungen (Sichtdreiecke) zwischen privater Grundstiicksflache und 6ffentlicher
Verkehrsflache aus Verkehrssicherheitsgrinden gewahrleistet sind.

3.7 ErschlieRung
3.7.1 Verkehr

a) offentliche / private StralRenverkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Landesstral’e L 615.
Die PlanstraRe A ist ringférmig geplant und als geschwindigkeitsbeschrankte Tempo-
30-Zone vorgesehen.

b) Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

Im sudlichen Bereich des Plangebietes wird eine Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung Fuligangerbereich festgelegt. So wird eine Wegeverbindung fiir
FulRganger zum angrenzenden Wohngebiet geschaffen. Im nérdlichen Bereich des
Plangebietes wird eine Wegeverbindung flr FuRganger in die angrenzende Feldmark
geschaffen.

c) Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Entlang der Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung FuRgangerbereich sind weder
Ein- noch Ausfahrten zuldssig. Hiermit wird sichergestellt, dass die ErschlieBung der
Grundsticke ausschlieRlich Uber die Planstrale A gefuhrt wird.
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3.7.2 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist durch die im Ortskern vorhandenen infrastrukturellen Einrichtungen
ausreichend versorgt. Die Versorgung mit Wasser und Strom kann durch Anschluss an
die entsprechenden Versorgungsnetze gewahrleistet werden. Der Standort der fUr die
Stromversorgung notwendigen Netzstation soll erst erfolgen, wenn die endgultige
Grundstlcksaufteilung festgelegt ist.

Die Abfallentsorgung wird durch die zentrale Mullabfuhr des Landkreises Wolfenbuttel
sichergestellt. Fur Grundstlicke, die nicht unmittelbar an der von Miullfahrzeugen
befahrbaren Stralenflache liegen, ist von den Eigentumern dafur Sorge zu tragen,
dass die Mullbehalter an Abfuhrtagen an der Stral3e bereitgestellt werden.

Die Loschwasserversorgung wird entsprechend der Angaben des
Gemeindebrandmeisters sichergestellt.

Im Rahmen des Strallenausbaus und hochbaulicher MaRnahmen sind fur den Ausbau
des Telekommunikationsnetzes und zur Koordinierung mit den anderen
Leitungstragern friihzeitig Abstimmungen durchzufiihren.

3.7.3 Abwasser (Schmutzwasser und Niederschlagswasser)

Die Entsorgung des innerhalb des Baugebietes anfallenden Schmutz- und
Regenwassers von offentlichen und privaten Flachen erfolgt Uber das vorhandene
Kanalnetz in der Strale “HarzstralRe (L 615)". Von hier aus erfolgt der Transport des
Schmutzwassers Uber das Leitungsnetz in die Klaranlage Kissenbrick der
Samtgemeinde Oderwald.

Die Entwasserung der Oberflachen erfordert eine ausreichende Riickhaltung, damit
das ankommende Regenwasser soweit gedrosselt werden kann, dass eine
Vergroflerung oder Beschleunigung des derzeitigen Wasserabflusses aus dem
Plangebiet vermieden wird. Das Niederschlagswasser wird in Regenriickhaltebecken
gesammelt, zurlickgehalten und anschlieRend Uber eine Drosselung in das
Leitungsnetzt eingeleitet. Hierzu wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung eine
hydraulische Berechnung erstellt und mit der zustandigen Wasserbehdorde abgestimmt.
Hierbei gilt der Grundsatz, dass aus dem Baugebiet nicht mehr Regenwasser
abgeleitet werden darf, als bei einem flnfzehnminitigen Regenereignis mit einer
jahrlicher Wiederkehr auch bisher abfliet. Neben der neu geplanten Zufahrtsstralle,
wird die Flache fur die Regenrickhaltung vorgesehen.

Aufgrund der Topographie ist es erforderlich, das neue Baugebiet durch eine
RegenriickhaltemalRnahme bei Starkregenereignissen vor den dadurch entstehenden
erheblichen Mengen an abflieBendem Oberflachenwasser zu schutzen.

Die dafur vorgesehene Flache bildet den westlichen sowie den ndrdlichen Abschluss
des Geltungsbereiches.

Das vorhandene Drainagenetz ist zu berlcksichtigen. Sollten Drainagen angeschnitten
werden, so sind diese ordnungsgemal abzufangen.
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Das vollstandige Regenwasserbeseitigungskonzept ist Bestandteil dieser Begriindung
(Anlage 5).

3.8 Grunflachen im offentlichen Bereich

Innerhalb  der  oOffentlichen  Strallenverkehrsflichen  sind  mindestens 11
standortgerechte Laubbaume zu pflanzen und als gliederndes Element zu integrieren.
Fir die B&ume innerhalb der Verkehrsflachen ist je Baum eine offene
Vegetationsflache von mind. 9 m? Flache vorzusehen. Die Flachen sind flachig zu
begriinen und nachhaltig gegen Uberfahren zu schiitzen. Die Bepflanzungen sind
regelmalig zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Fir die anzupflanzenden
Laubbaume sind als Pflanzqualitat kleinkronige Solitarbdume, viermal verpflanzt, aus
extra weitem Stand, mit Drahtballierung, Stammumfang 20 bis 25 cm vorgesehen. Die
Festsetzung begriindet sich darauf, dass die Baume Lebensraum bieten, eine positive
Wirkung auf das Kleinklima haben und die Staubbildung reduzieren. Neben der
Okologischen Funktion fungieren diese Baume auch als Gestaltungselement, indem sie
die haufig vollstandig versiegelten Stellplatzanlagen gliedern und auflockern. Weiter
werden sie sich positiv auf das Ortsbild und auf die wildlebenden Tiere, Végel und
Pflanzen auswirken. Fur die Nutzer erweist sich die schattenspendende Wirkung der
Baume in den Sommermonaten als Vorteil.

Das Regenruckhaltebecken 6stlich der neu geplanten Zufahrtsstrale erhalt an der
Uferzone eine naturnah mit flachen Bdoschungen ausgebildete Gestaltung. Die Ubrigen
Flachen sind mit standortheimischen Geholzen im Wechsel mit extensiv gepflegten
Rasenflachen aus artenreichen Saatgutmischungen (Extensivrasen) anzulegen. Die
RegenrickhaltemaRnahme am westlichen Rand des Geltungsbereiches wird mit
flachen Graben und Mulden naturnah gestaltet. Die Flief3richtung verlauft nach Stden
und wird als Kaskadenlauf zur Wasserrickhaltung ausgebildet. 30 % der Flache ist mit
einheimischen Laubgehdlzen zu bepflanzen. Die naturnahe Gestaltung der
RegenrickhaltemalRnahmen begriindet sich darauf, dass sich positiv auf das Ortsbild
und auf die wildlebenden Tiere, Végel und Pflanzen auswirken.

3.9 Anpflanzungen im privaten Bereich

In den Allgemeinen Wohngebieten und um Dorfgebiet ist pro Baugrundstick jeweils
mindestens ein heimischer Laubbaum der Pflanzenliste anzupflanzen und zu erhalten.
Die Grundstiicke, die an die Landwirtschaft angrenzen sind mit einem 5 m breiten
Pflanzstreifen versehen. Die Grundstlicksbesitzer sind dazu verpflichtet, an dieser
Stelle Bepflanzungen vorzunehmen bzw. dafir zu sorgen, dass diese erhalten bleiben
und im Falle des Abganges ersetzt werden. Auf jeweils 2/3 der Lange ist eine
dreireihige, 5 m tiefe Anpflanzung mit Straduchern vorzunehmen. Bebauungen jeglicher
Art sind an dieser Stelle nicht gestattet. Die Bdume und Straucher wirken sich positiv
auf das Ortsbild und auf die wildlebenden Tiere, Vogel und Pflanzen aus. Fir die
Nutzer erweist sich die schattenspendende Wirkung der Baume in den
Sommermonaten als Vorteil.

Zur Gewahrleistung einer mdglichst schnellen gestalterischen Wirkung und der
nachhaltigen Erfullung 0©kologischer Funktionen und zur Stabilisierung des
Naturhaushaltes ist eine rasche Fertigstellung der festgesetzten Anpflanzungen
notwendig. Deshalb wird festgesetzt, dass die Mallhahmen spatestens innerhalb der
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nachsten Pflanzperiode (Oktober - Marz) nach Gebaudefertigstellung durch den
ErschlieBungstrager vorzunehmen sind. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang durch den Eigentumer der jeweiligen Flache gleichartig zu ersetzen.
Zulassig sind ausschliellich standortheimische Laubgehdlze bzw. hochstammige
Obstgehdlze der Pflanzenliste in den angegebenen Pflanzenqualitaten. Sofern sich die
Kronen Uber der Fahrbahn entwickeln, ist ein Lichtraumprofil von min. 4 m Hoéhe
freizuhalten.

Um die Versieglung der Flachen innerhalb des Plangebiets gering zu halten, sollen
Kfz-Stellplatze mdglichst nur in offenporiger Befestigung wie Rasenfugenpflaster oder
Rasengittersteinen hergestellt werden.

Weitergehende MalRnahmen, die im Interesse einer dkologischen Wertverbesserung
sind, wie Rlckhaltung und teilweise Versickerung des Niederschlagswassers auf den
Baugrundsticken mit Sammlung in Zisternen, Dachbegriinung bei Flachdachgaragen
usw., sollen realisiert werden.

3.10 Grundwasser

Das Ingenieurbiro BGA wurde beauftragt, das Grund- bzw. Schichtwasser und die
Grundwasserstande zu bestimmen. Ebenso sollte die Lage hinsichtlich Wasserschutz-
/ Uberschwemmungsgebieten geklart werden.

Es wurden 3 Kleinrammbohrungen bis max. 6 m Tiefe durchgefuhrt.

Grundwasser wurde bis zur maximalen Erkundungstiefe von rd. 6,0 m unter
Gelandeoberflache nicht angetroffen. Auf dem schwach bis sehr schwach
wasserdurchlassigen Loss ist nach Niederschlagen mit Stauwasserbildungen bis unter
die Gelandeoberkante zu rechnen.

Westlich der HarzstraRe besteht keine Uberschwemmungsgefahr durch die Oker. Die
sudostliche Spitze des geplanten Bebauungsgebietes (dstlich der HarzstraRe) reicht
knapp in den Uberschwemmungsbereich der Oker hinein. Der
Uberschwemmungsbereich der Warne wird vom Baugebiet nicht geschnitten.

Das Baugebiet ,,Waldblick Nord“ liegt vollstandig im Trinkwasserschutzgebiet Bornum
— Dorstadt, Schutzzone IlIA.

Der vollstandige Untersuchungsbericht ist Bestandteil dieser Begriindung (Anlage 3).

3.11 Schallschutz

Vorbelastungen des Plangebietes entstehen durch die Larmbelastung von der
Landesstralle ,,L 615“. Die Landesstralte ,,L 615" weist eine Verkehrsbelastung von
etwa 4.625 Kfz/Tag auf. Durch die landwirtschaftlichen Flachen und Betriebe und der
damit erforderlichen Bewirtschaftungsmaflnahmen entstehen unvermeidliche
Immissionen, z.B. Gerliche, Larm landwirtschaftlicher Maschinen, Staub u.a.

Auf Grund der hohen Vorbelastung des Plangebiets durch Verkehrslarm sowie durch
landwirtschaftliche Anlagen wurde die TUV NORD Umweltschutz GmbH & CO. KG
beauftragt, die zu erwartenden Gerauschimmissionen im Plangebiet zu ermitteln und
zu beurteilen.
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3.11.1 Verkehrslarm

Im Plangebiet ergeben sich im Tageszeitraum Beurteilungspegel von 44 dB(A) bis 65
dB(A). Im Nachtzeitraum ergeben sich Beurteilungspegel von 37 dB(A) bis 57 dB(A).
Die hochsten Beurteilungspegel ergeben sich im Nahbereich der Stralle ,,Harzstralle*
(L 615).

Bauliche MafRnahmen zur Larmminderung und zum Schutz der Nachtruhe an
schutzbedirftigen Gebauden sind bei Neubauten/Nutzungsadnderungen gemafl DIN
4109 abzuleiten.

3.11.2 Gerauschimmissionen durch landwirtschaftliche Hofstellen (Gewerbeldrm)

Anhand der Berechnungsergebnisse ist festzustellen, dass die Beurteilungspegel fur
den Normalbetrieb (Betrieb der Hofstellen auferhalb der Erntesaison) an den zu
beachtenden Immissionsorten tags bei bis zu 37 dB(A) und nachts bei maximal 38
dB(A) liegen. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden tags und nachts deutlich
unterschritten.

Weiter zeigen die Berechnungen, dass an den Immissionsorten flir den Maximalbetrieb
(Erntesaison), im Tageszeitraum Beurteilungspegel bis zu 57 dB(A) verursacht werden.
Der Immissionsrichtwert der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete wird tags um bis zu
2 dB uberschritten. Im Nachtzeitraum liegen die Beurteilungspegel an den
Immissionsorten bei bis zu 65 dB(A). Hier wird der Immissionsrichtwert der TA Larm
von 40 dB(A) fur allgemeine Wohngebiete bzw. 45 dB(A) fur Dorf- / Mischgebiete um
bis zu 24 dB(A) Uberschritten.

Es sind bauliche MaRnhahmen zur Larmminderung und zum Schutz der Nachtruhe an
schutzbedirftigen Gebauden vorzusehen. Die Dimensionierung von passiven
Schallschutzmafnahmen liegt dem malgeblichen Aufenldrmpegel zu Grunde. Je
nach Larmpegel sind unterschiedliche SchallschutzmaRnahmen erforderlich. Durch die
Eigenabschirmung der Baukodrper bzw. durch Abschirmung vorgelagerter Baukorper
kann sich der malgebliche Aulenlarmpegel reduzieren und somit der
Larmpegelbereich und die damit verbundene SchallschutzmaRnahmen verringern.

Das vollstandige Gutachten ist Bestandteil dieser Begrindung (Anlage 2).

3.12 Natur- und Umweltschutz

Die Belange der Natur und der Umwelt sowie die Eingriffsregelung werden im
Umweltbericht (Anlage 1) und dem Gutachten zu Brutvogeln, Feldhamster und
Fledermausen (Anlage 4) erlautert.
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4 Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

4.1 Grundstuckszufahrten

Im Bereich von Grundstickszufahrten sind Einfriedungen (Zaune, Mauern, Hecken,
etc.) so zu gestalten, dass erforderliche Sichtbeziehungen (Sichtdreiecke) zwischen
privater Grundstlcksflache und o6ffentlicher Verkehrsflache gewahrleistet sind.

4.2 Nachbarschaft zu landwirtschaftliche Flachen

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

4.3 Wasserschutzgebiet

Der Uberplante Bereich befindet sich im Wasserschutzgebiet Bornum-Dorstadt (Zone
[A).

4.4 Bestandsgebaude

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

4.5 Grundwasser, Niederschlagswasser und Bodenschutz

1. Sollen im Rahmen der Herstellung eines tragfahigen Baugrundes (z. B.
Baugrundverbesserung flir Gebdude und Strallen) 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 fur 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 Uber ein
Bodengutachten zu ermitteln.

3. MalRnahmen zur Baugrundverbesserung durch Bodenaustausch und
Bodenauffillungen mit ortsfremden Materialien durfen daher erst nach
Zustimmung der Unteren Bodenschutzbehdrde vorgenommen werden.

4. Grundsatzlich qilt fir die Ableitung von Niederschlagswasser, dass die
naturliche Hochwasserabflussspende des urspringlich unbebauten Gebietes in
der Regel nicht Uberschritten werden darf. Diese Anforderung ergibt sich aus §
5 Absatz 1 Punkt 4 des Wasserhaushaltsgesetzes, wonach ,eine VergréfRerung
und Beschleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden ist".
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5 Ablauf des Planverfahrens

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit
vom 05.07.2016 bis zum 05.08.2016 durchgefihrt.

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange /
Nachbargemeinden

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie
die Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB wurden mit Schreiben vom 05.07.2016
mit einer Frist zum 05.08.2016 aufgefordert eine Stellungnahme abzugeben.

Offentliche Auslequng / Beteiligung der Behdrden und Nachbargemeinden

Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 hat vom XX XX.XXXX bis zum XX. XX.XXXX
stattgefunden. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs.
2 BauGB sowie die Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB wurden mit Schreiben
vom XX.XX.XXXX mit einer Frist zum XX.XX.XXXX aufgefordert eine Stellungnahme
abzugeben.

Die in den einzelnen Verfahrensschritten eingereichten Stellungnahmen wurden in
Form einer Abwagungstabelle gem. § 1 Abs. 7 BauGB bewertet und abgewogen.

-Daten werden im weiteren Verfahren erganzt.-

6 Verfahrensvermerk

Die Begrindung hat mit dem zugehorigen Beiplan gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom
XX XX XXX bis zum XX XX.XXXX. ausgelegen.

Sie wurde unter Behandlung/Bericksichtigung der zu den Bauleitplanverfahren
eingegangenen Stellungnahmen in der Sitzung am XX XX.XXXX durch den Rat der
Gemeinde Dorstadt als Begrindung zum Bebauungsplan ,Waldblick Nord“ mit
Ortlicher Bauvorschrift beschlossen.

-Daten werden im weiteren Verfahren erganzt.-

Dorstadt, ............
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Begriindung

7 Anlagen zum Bebauungsplan

1. Umweltbericht (Juli 2020)

Verfasser:

Bolle + Baron-Lutje Landschaftsarchitekten
Im Dorfe 15, 38527 Meine

2. Schalltechnische Untersuchung (Juni 2020)
Verfasser:

TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG
GroR3e Bahnstral3e 31, 22525 Hamburg

3. Hydrogeologischer Untersuchungsbericht (Mé&rz 2020)
Verfasser:

Ingenieurbiiro BGA GbR

Zuckerbergweg 22, 38124 Braunschweig

4. Gutachten zu Brutvogel, Feldhamster und Fledermé&usen (August 2018)
Verfasser:

Planungsgemeinschaft LaReG

Helmstedter Stral3e 55a, 38126 Braunschweig

5. Regenwasserbeseitigungskonzept (Oktober 2019)
Verfasser: Ingenieurbiiro Kuhn + Partner
Hermann-Blenk-Stral3e 18

38108 Braunschweig
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