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Gemeinde Schladen-Werla - Ortsteil Beuchte - Bebauungsplan Oststrafie — 1. Anderung
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1 Anlass der Anderung

Das Dorf Beuchte (355 Einwohner; Stand 31.12.2019) stellt sich als eines der insgesamt drei Ortsteile
der Ortschaft Schladen dar, die den siidwestlichen Bereich der seit 2013 bestehenden Einheitsge-
meinde Schladen-Werla einnimmt. Gelegen im Siiden des Landkreises Wolfenbiittel schlieRen sich

die Gemarkungen der Gemeinde Liebenburg im Westen und von der Stadt Goslar im Siiden an, die
beide im benachbarten Landkreis liegen.

Aufgrund der eher peripheren Lage ist der Ortsteil Beuchte Uber einen langeren Zeitraum durch eine
abnehmende Bevdlkerungszahl sowie - bedingt durch den lberproportionalen Fortzug der jlingeren
Bevdlkerung - durch eine Uberalterung gekennzeichnet. Im Zeitraum zwischen 2006 bis 2019 hat sich
die Einwohnerzahl von etwa 410 auf etwa 355 Personen verringert.

Allerdings hat sich die Dynamik in den letzten Jahren abgeschwacht: Die in den umgebenden Zentren
stark erhohten Miet- und Immobilienpreise und die Moglichkeit der Telearbeit, die insbesondere
durch den Breitbandausbau des Landkreises ermoglicht wurde, lassen auch in Beuchte neuerdings

eine gewisse Nachfrage nach Wohnraum bzw. nach Mdéglichkeiten flir entsprechenden Neubau ent-
stehen.

Amtliche Karte (Quelle: LGLN) mit verzeichnetem Geltungsbereich (gestrichelt) des Bebauungspla-
nes Oststrafie und der Anderungsfliche (schraffiert)
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Eine gezielte wohnbauliche Entwicklung wurde in Beuchte zuletzt 2006 im Nordwesten der Ortslage
mit dem Bebauungsplan Siidlich Schierksmiihlenweg vorgenommen; anschlieRend erfolgten verein-
zelte bauliche Ergdnzungen, die planungsrechtlich gem. § 34 BauGB zu beurteilen waren.

Derzeit kann in Beuchte die Nachfrage nach (Wohn-)Bauflachen nicht mehr erfillt werden. Das groRe
Interesse an Bauland am Standort resultiert dabei vor allem aus der Nachfrage aus der ortlichen Be-
volkerung. Die im Ort vorhandenen sozio-kulturellen Einrichtungen (Dorfgemeinschaftshaus, Kirche),
die umfassend gute Ausstattung des benachbarten, lediglich 4 km entfernten Grundzentrums Schla-
den hinsichtlich der Daseinsgrundfunktionen Arbeit, Bildung, Versorgung und Gemeinschaftsleben
sowie (iber die B 82 bzw. die A 36 gegebene gute Erreichbarkeit der umgebenden Mittelzentren Wol-
fenbittel und Goslar sowie der Oberzentren Braunschweig und Salzgitter begriinden den attraktiven
Wohnstandort dabei wesentlich.

Im Sidosten von Beuchte, zwischen den StraRenrdumen Lengder Straf8e und Parkstrafle, soll auf
einer privaten Flache von insgesamt 2.732 m? eine erginzende Wohnbebauung ermdglicht werden.
Die auf dem Flurstiick 134/1 geplante Bebauung soll sich als Ergédnzung der vorhandenen Wohnbe-
bauung ergeben, die auf den westlich und nordéstlich anschlieBenden Flurstiicken 132/1 und 137/1
besteht. Getrennt durch die flankierenden StraRenrdaume schlielen sich auch nérdlicher- und sidli-
cherseits bereits vor allem wohnbaulich genutzte Grundstiicke an.

Geltungsbereich (Strichlinie) und Anderungsbereich (Punktlinie) des Bebauungsplanes Oststrafe im
Luftbild (Quelle LGLN, 2021)
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Derzeit wird das Flurstiick 134/1 als Gartenland und als Wiese genutzt und stellt sich als eine intensiv
genutzte Griinlandflache dar. Entlang ihrer Ost-, Sid- und Westseiten bilden einige Straucher sowie
eine ausgediinnte Schnitthecke eine lliickenhafte Einfassung. Markant stellt sich ein Laubbaum in der
Sudostecke des Grundstiicks dar. Die Uberplante Flache ist derzeit lediglich ausgehend vom kommu-
nalen Strafenraum ParkstrafSe erreichbar.

Das benannte Grund- bzw. Flurstiick befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Oststra-
e, der seit seiner Rechtskraft 2003 die geordnete stadtebauliche Entwicklung fiir den stidostlichen
Bereich von Beuchte verbindlich vorgibt. Neben der bestehenden alteren, zum damaligen Zeitpunkt
teilweise noch landwirtschaftlich genutzten Bebauung im Zuge der ParkstrafSe wurde damit eine ent-
sprechende bauliche Erganzung im Zuge der OststrafSe ermoglicht, die sich in der Folgezeit jedoch
(noch) nicht eingestellt hat. Die bauliche Nutzungsmoglichkeit im heutigen Plangebiet beschrdnkt
sich danach auf eine Gebaudetiefe im Norden, wahrend die Uberwiegenden Flachenanteile hier kei-
ner baulichen Nutzung zugefiihrt werden dirfen.

Mit Blick auf die bestehende Nachfrage der 6rtlichen Bevolkerung nach Wohnbauland beabsichtigt
die Gemeinde Schladen-Werla, die derzeit untergeordnet als Freiflaiche bzw. Garten genutzten Fla-
chenanteile im Plangebiet einer zukiinftigen Wohnbebauung zuzufihren. Damit konnen im Gel-
tungsbereich zukiinftig bis zu drei Wohngebaude entstehen. Diese Ausweisung erfolgt konform mit
vom Gesetzgeber beabsichtigten bevorzugten Aktivierung von vorhandenen Brachflachen oder von
gering verdichteten innerortlichen Flachen gegeniiber flaichenhaften Erweiterungen am Siedlungs-
rand. Somit wird einerseits einer weiteren baulichen Entwicklung am Ortsrand zu Lasten der Belange
von Naturschutz, aber auch der Landwirtschaft, begegnet; andererseits wird der innerértliche Be-
reich als vielfaltiger Funktionsraum weiter bzw. wiederbelebt.

2 Zum Verfahren

Mit dem am 01.01.2007 in Kraft getretenen § 13a BauGB (Bebauungspline der Innenentwicklung)
werden die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung verfahrensrechtlich
erleichtert bzw. vereinfacht.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um die bauliche Entwicklung einer bisher unbebauten, als Gar-
tenland genutzten Flache, die auf drei Seiten von bestehender Bebauung innerhalb der geschlosse-
nen Ortslage umgeben ist. Durch die geplante Aufsiedlung dieser Freiflache wird zudem eine bauliche
Erweiterung am Rande der geschlossenen Ortschaft vermieden. Da der vorliegende Bebauungsplan
im gesamten Umfang baurechtlich dem Innenbereich zuzurechnen ist, ist eine wesentliche Voraus-
setzung des § 13a BauGB erfillt.

Zudem weist er mit den Festsetzungen zur Grundflachenzahl und der zur Verfligung stehenden Brut-
tobaulandflache ein weiteres wichtiges Kriterium gem. § 13a BauGB auf, das zu einer Vereinfachung
des Verfahrens beitragt; denn der Bebauungsplan umfasst eine maximal Uberbaubare Flache (vgl.
Kapitel 5) von insgesamt lediglich 956,2 m? (2.732 m? (Wohngebiet) x 0,35 (max. GRZ). Dabei bleiben
die Uberschreitungsméglichkeiten gem. § 19 Abs. 4 BauNVO sowie die Verkehrsflache unberiicksich-
tigt. Die maximal Uberbaubare Flache betragt im Baugebiet damit deutlich weniger als der in § 13a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB angefiihrte Grenzwert von 20.000 m? Grundflache.

Auch liegen gem. § 13a BauGB keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter vor: Das Vorhaben unterliegt keiner Pflicht zur Umwelt-
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vertraglichkeitspriifung; zudem wird hier kein Natura 2000-Gebiet nach dem Bundesnaturschutzrecht
beeintrachtigt. In unmittelbarer Umgebung bestehen keine entsprechenden Schutzgiter; das
nachstgelegene FFH-Gebiet ,,Harly, Ecker und Okertal nérdlich von Vienenburg” im Siden weist einen
Abstand von mind. 0,4 km auf. Aus dem deutlichen Abstand, der bisherigen und der geplanten Nut-
zung sowie der (eingeschlossenen) Lage und der (geringen) GroRe des Plangebietes lassen sich keine
Anhaltspunkte zur Beeintrachtigung dieses Schutzgebietes ableiten. Weiterhin ergeben sich durch
das Plangebiet keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG.

Im Zuge der Aufstellung von Bauleitplanen sind gem. § 1a Abs. 2 BauGB sowie §§ 13 ff BNatSchG
Eingriffe soweit moglich zu vermeiden bzw. zu minimieren. Bei nicht vermeidbaren, erheblichen Be-
eintrachtigungen durch den Eingriff ist ein entsprechender Ausgleich oder Ersatz zu erbringen oder,
soweit dies nicht moglich ist, ein Ersatz durch Geld zu leisten. Hierflr ist nach § 11 BNatSchG im
Grinordnungsplan auf den Zustand von Natur und Landschaft einzugehen und die Berlicksichtigung
der Belange des Naturschutzes darzustellen. Die griinordnerischen Belange sind nach § 1a Abs. 3 und
§ 9 BauGB als Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich zu regeln.

Die geplante Bebauung im Baugebiet stellt aufgrund der damit zwangslaufig verbundenen Verande-
rungen von Gestalt und Nutzung der Grundflache gem. § 13 BNatSchG einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar. Demzufolge ware die Eingriffsregelung gem. § 15 BNatSchG durchzufiihren. Da der
vorliegende Bebauungsplan jedoch die Kriterien fiir ein beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB
erfillt, gelten nach § 13a Abs. 2 BauGB auch die Erleichterungen des vereinfachten Verfahrens gem. §
13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB:

> Gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird auf die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
Abs. 1 BauGB sowie auf die friihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der
Nachbargemeinden gem. § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.

> Gem. § 13 Abs. 3 wird auBerdem von der Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB, vom Um-
weltbericht gem. § 2a BauGB und von der Angabe in der 6ffentlichen Bekanntmachung zur
Planauslage gem. § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind, abgesehen. Zudem findet die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung keine
Anwendung; die Eingriffe gelten in diesem Fall nach § 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB als bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Unbeeintrachtigt davon ist aber der Artenschutz gem. §§ 44 BNatSchG zu gewahrleisten, was in die-
sem Falle gesonderte Vorgaben zur Baufeldfreimachung erforderlich macht (vgl. Textliche Festset-
zungen Nr. 6). Um auf eine dem natiirlichen Standort angemessene und damit dorftypische Bepflan-
zung auf den Grundstilicken hinzuwirken, wird dariiber hinaus die Auswahl von entsprechend stand-
ortgerechten bzw. heimischen Gehdlzen aus den mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkrei-
ses Wolfenbiittel abgestimmten Artenlisten empfohlen (vgl. Empfehlungen Kap. 8).

3 Vorgaben und bestehender Bebauungsplan

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) 2008 fiir den Regionalverband GrofRraum Braun-
schweig ist der beplante Bereich - wie das gesamte Gebiet der Ortslage von Beuchte - als Siedlungs-
bereich gekennzeichnet. Aufgrund seiner geringen GroRe bzw. Einwohnerzahl ist dem Ort keine zent-
ralértliche Funktion zugewiesen. Hinsichtlich einer vertretbaren Siedlungsentwicklung unterliegt der
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Ortsteil gem. dem RROP somit der sog. Eigenentwicklung, die den Orientierungswert von 3,5
Wohneinheiten pro Jahr und pro 1000 Einwohnern nicht lGberschreiten soll. Bei einer Einwohnerzahl
von derzeit 355 Einwohnern und einem Planungshorizont von zehn Jahren errechnet sich danach ein
Potenzial von zusatzlich ca. 12 Wohneinheiten.

Entsprechend der zeichnerischen Darstellung des RROP ist Beuchte von zahlreichen Funktionsberei-
chen umgeben, die sich teilweise (berlagern. Wahrend das Vorbehaltsgebiet eine unverbindliche
Gebietskategorie darstellt, verbinden sich mit der Darstellung als Vorranggebiet konkrete und ver-
bindliche Malgaben, die u.a. im Rahmen der Bauleitplanung aufzugreifen sind.

Aufgrund des hohen, natirlichen, standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotenzials sind
die Beuchte umgebenden landwirtschaftlichen Flachen ausnahmslos als Vorbehaltsgebiete fiir die
Landwirtschaft dargestellt. Nordostlich von Beuchte unterliegen entsprechende Flachenbereiche
gleichzeitig aber auch einer Kennzeichnung als Vorbehaltsfldchen fiir die Rohstoffgewinnung /
Kiessand. Dagegen ist der aktuell betriebene, bauleitplanerisch gesicherte Abbau nordwestlich des
Ortes als entsprechendes Vorranggebiet deklariert.

Unmittelbar westlich schlieft sich hier im Verlauf der Warne ein Vorranggebiet fiir den Hochwasser-
schutz an, das aufgrund seiner naturnahen Ausprdagung etwa in gleichen Flachenanteilen auch als
Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft dient. Auch der waldbestandene Hohenzug des Harly im
Suden von Beuchte ist entsprechend gekennzeichnet. Dabei ist der zentrale Bereich entsprechend
seiner Bedeutung als FFH-Gebiet als Vorranggebiet Natura 2000 ausgewiesen.

Ausschnitt aus dem RROP (Regionalverband GroRraum Braunschweig, 2008)
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Westlich und sidlich von Beuchte sind zudem ausgedehnte Bereiche als Vorbehaltsgebiet Erholung
dargestellt. Die damit verbundenen Funktionsanspriiche sind aber dort als nachgeordnet zu bewer-
ten, wo diese Flachen gleichzeitig einer Ausweisung der o.a. Vorranggebiete unterliegen.

Als Sitz der Gemeindeverwaltung ist das etwa 4 km nordéstlich gelegene Schladen als Grundzentrum
dargestellt. Der Hauptort Gbernimmt zentrale Versorgungsaufgaben fiir das gesamte Gemeindege-
biet und weist wichtige soziale und kulturelle Einrichtungen auf.

Die Bundesstralle B 82 (Schladen — Goslar) sowie die KreisstraRe K 86 (in Richtung Lengde) stellen die
flr Beuchte wichtigen Verkehrsverbindungen dar; allerdings wird ihnen raumordnerisch keine Be-
deutung beigemessen. Als Vorranggebiet Autobahn ist dagegen die 6stlich verlaufende Bundesau-
tobahn A 36 (Braunschweig — Bad Harzburg) gekennzeichnet. Mit den nah gelegenen Anschlussstel-
len Schladen -Siid sowie Lengde verfligt auch Beuchte lber eine vorteilhafte Verkehrsanbindung. Als
wichtige HauptverkehrsstrafSen sind daneben die K 85 sowie die L 500 verzeichnet, die u.a. das
Grundzentrum der nordwestlich benachbarten Gemeinde Liebenburg erreichen lassen.

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldane grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln. Fiir das Gemeindegebiet liegt der Flichennutzungsplan mittlerweile in seiner 32. Anderung
genehmigt vor. Der Ortsteil Beuchte war zuletzt im Rahmen der 25. Anderung des Flichennutzungs-
planes betroffen, die 2011 Rechtskraft erlangte.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Schladen-Werla (Darstellung aus dem Fla-
chennutzungsplanportal des Regionalverbandes GroRraum Braunschweig; ohne Malstab)
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Das alte Ortszentrum, aber auch die friihen Ausbaubereiche sind gemaR ihrer zunachst durch Land-
wirtschaft, Handwerk, Gewerbe und Wohnen gepragten Nutzung als gemischte Baufléichen gem. § 1
BauNVO dargestellt. Entsprechend ist auch der Bereich des Bebauungsplanes Oststrafse gekenn-
zeichnet. Die jungeren nachkriegszeitlichen Siedlungsgebiete wie die sidlich der Lengder Strafse ge-
legenen Bereiche sind dagegen vor allem als Wohnbaufldchen dargestellt. Markant ist zudem am
nordostlichen Ortsrand der Standort der Biogasanlage als Sonderbaufiéiche verzeichnet.

Um am sidostlichen Ortsrand eine erganzende Siedlungsentwicklung einzuleiten, wurde 2002 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Oststraffe eingeleitet. Zwischen der Parkstrafe im Norden, der
Lengder Strafie (K 86) im Stiden und der Oststrafse umfasst der beplante Bereich eine Flache von ca.
1,4 ha. Durch den Verlauf der Baugrenze werden dabei zwei Baufelder gebildet, die einerseits den
baulichen Bestand entlang von Parkstrafie und Oststrafe umfassen sowie andererseits eine bauliche
Entwicklung im Westen der ParkstrafSe und im Siiden der Oststrafie ermoglichen. Dabei bleibt durch
die Festsetzung einer Fldche mit dem Bindungen zum Erhalt und zur Anpflanzung von Bdumen und
Strduchern gegeniiber der im Siidosten auRerhalb der Ortsdurchfahrt verlaufenden K 86 ein entspre-
chend notwendiger baulicher Abstand gewahrt.

Die bauliche Nutzung wurde unter Berlicksichtigung der seinerzeit noch teilweise im Plangebiet vor-
handenen landwirtschaftlichen Nutzung als Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO ausgewiesen. Die aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 5 Abs. 3 BauNVO sind dabei gem. der Textlichen Festset-
zung Nr. 1 als nicht zulassig erklart. Neben der Vorgabe zur Versickerung des auf den privaten Grund-
sticksflachen anfallenden, nicht verunreinigten Oberflaichenwassers sowie Pflanzgeboten regeln die
Textlichen Festsetzungen unter Nr. 6, dass auf den aulRerhalb der Baufelder liegenden nicht Gberbau-
baren Grundstiicksflachen gem. § 23 Abs. 5 BauNVO auch keine Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie keine bauliche Anlagen, die nach § 5 der NBauO in den sog. Abstandsfldchen (zwi-
schen Baugrenze und Grundstilicksgrenze) grundsatzlich zulassig waren, errichtet werden dirfen.

Zeichnerische Festsetzungen des Bebauungsplanes Oststrafie (Gemeinde Schladen-Werla; ohne
Malstab)
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In dem seit 2003 rechtskraftigen Bebauungsplan OststrafSe ist der hier neu lGberplante Bereich des
Flurstiicks 134/1 bisher nur in seinem noérdlichsten Bereich angrenzend an den StraRenraum der
Parkstrafse durch den Verlauf der Baugrenze als bebaubare Flache festgesetzt. Der sich sidlicherseits
anschlieRende, weitaus groRRere Teil des Plangebietes stellt sich dagegen als nicht Uberbaubare
Grundsticksflache dar. Da die friher im riickwartigen Bereich bestandene intensive Garten- bzw.
Griinlandnutzung heute nur noch untergeordnet nachgefragt ist, stellt sich fiir den Anderungsbereich
die Frage nach einer VergroRerung der im Sinne der zuldssigen baulichen Nutzung bebaubaren Fla-
che.

Zusammen mit Bebauungsplan OststrafSe wurde eine Ortliche Bauvorschrift iiber die Gestaltung be-
schlossen, die vor allem Regelungen zu den Dachern als die gestalterisch wesentlich wirksamen Ele-
mente trifft. So werden unter § 2 symmetrisch geneigte Dachflachen mit mind. 32° Neigung Uber den
Hauptbaukdrpern und von mind. 15° Neigung Gber Garagen und anderen Nebengebduden gefordert.
Unter § 3 werden kleinformatige Eindeckungsmaterialien in roten bis rotbraunen Farbtdonen vorge-
geben. Auf Wintergarten sind danach aber auch Glasddacher moglich. § 4 gibt Satteldach- und
Schleppgauben mit ihren max. Breiten von 3 bzw. 4 m vor; dabei wird zwischen den Dachaufbauten
ein Mindestabstand von 1,5 m gefordert. Auch Dachflachenfenster sind zuldssig, wenn sie eine max.
GroRe von 0,8 x 1,2 m nicht tberschreiten und im gewahlten Format eine Stiickzahl von max. vier pro
Dachseite nicht Uberschreiten. Anlagen fiir erneuerbare Energien dirfen gem. § 5 max. bis zu 40 %
der Dachflache einnehmen. SchlieBlich regelt § 6 die Anordnung und die Eingriinung von Fliissiggas-
behaltern auf dem Grundstck.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich aus naturschutzrechtlicher Vorgabe keine nach dem Nie-
dersdchsischen Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG) geschiitzten oder
durch den Landschaftsrahmenplan Landkreis Wolfenbiittel (1997 / Teilfortschreibung 2005) vorge-
schlagenen Schutzgebiete und —objekte, keine FFH- und auch keine Vogelschutzgebiete.

Geschutzte Flachen oder Objekte befinden sich erst in gewisser Entfernung zum Plangebiet. Inner-
halb von Beuchte befindet sich eine als Naturdenkmal (§ 21 NAGBNatSchG) ausgewiesene Eiche; die
Dorfteiche Marktteich und Looperteich sind als geschiitzte Landschaftsbestandteile (§ 22 NAGB-
NatSchG) ausgewiesen. Sudlich und westlich von Beuchte erstreckt sich in einer Entfernung von min.
400 m zum Plangebiet das Landschaftsschutzgebiet Harly (§ 19 NAGBNatSchG), welches das FFH-
Gebiet ,Harly, Ecker und Okertal nérdlich von Vienenburg” und angrenzende Landschaftsteile um-
fasst. Weiterhin ist etwa 600 m nordwestlich der Ortslage der Weddebach als geschiitzter Land-
schaftsbestandteil eingetragen.

Im Plangebiet sind Altlasten und Auswirkungen von Altlasten sowie das Vorhandensein von Boden-
denkmalen im Plangebiet nicht bekannt. Das Plangebiet liegt nicht im Bereich von historischem
Bergbau; und es liegen keine aufrechterhaltenen Rechte und Vertrage gem. § 149 ff. Bundesbergge-
setz vor. Im Plangebiet kdnnen Grundeigentiimerrechte auf Salz (Salzabbaugerechtigkeiten) vorlie-
gen, die vom zustdndigen Amtsgericht (Grundbuchamt) im Grundbuch oder im Salzgrundbuch ge-
fihrt werden.
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4 Stadtebauliche Konzeption und Konfliktpotentiale

Bauliche Nutzung

Unter Bericksichtigung der zu erwartenden Flachennutzung ist die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes (WA) gem. § 4 BauNVO vorgesehen. Diese Festsetzung folgt allerdings noch nicht der
Darstellung im Flachennutzungsplan, der aufgrund des hier vorliegenden Verfahrens gem. § 13a
BauGB nachtraglich anzupassen ist.

Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen mit Gartenbaubetrieben oder
Tankstellen sollen im Plangebiet nicht ermdglicht werden, um die Wohnqualitat im neuen Quartier
so wenig wie moglich z.B. durch ein zusatzliches Verkehrsaufkommen zu beeintrachtigen (vgl. Textli-
che Festsetzungen Nr. 1).

Auch wenn auf den benachbarten Grundstiicken keine landwirtschaftliche Nutzung mehr vorhanden
ist, so lassen sich durch die hier méglichen Nutzungen (intensiver Gartenbau, Hobbytierhaltung 0.3.)
davon ausgehende Emissionen im Plangebiet nicht vollstandig vermeiden. Eine gewisse mogliche
Beeintrachtigung durch Immissionen muss jeder Bewohner innerhalb des neuen Plangebietes dul-
den; denn ohne diese Gewahrleistung ware hier keinerlei Wohnbebauung durchfiihrbar. Ein Anei-
nandergrenzen zweier nach der Art der baulichen Nutzung unterschiedlich ausgewiesener Gebiete
setzt immer auch die Toleranz fiir die Belange des jeweils anderen Gebietes voraus.

Die neuen Grundstiicke sollen keine (ibermaRig flichenhafte Uberbauung mit sich bringen, was zur
Festsetzung einer Grundflachenzahl von maximal 0,35 fihrt. Weiterhin bedingt die kleinteilige Struk-
tur die Errichtung einer Einzel- oder Doppelhausbebauung sowie eine Beschrankung der Wohnein-
heiten auf maximal je zwei pro Wohngebaude (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 3).

Die Anzahl der Vollgeschosse wird mit Verweis auf die umgebend bestehende, den Ortskern pragen-
de Altbebauung auf ein Mal von zwei begrenzt, zusatzlich werden zur héhen- bzw. malistabsgerech-
ten Einfligung in die bauliche Umgebung Vorgaben zur max. Sockel-, Trauf- und Firsth6he entwickelt
(vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 2). Dadurch wird sich eine ein- bis zweigeschossige Bauweise erge-
ben, wobei die Geschossflachenzahl von max. 0,4 der Entstehung (ibermaRig groer Gebaudeeinhei-
ten Einhalt gebietet.

Mit Blick auf das heterogene bauliche Bild auf den umgebenden Grundstiicken leiten sich nur wenige
konkrete Vorgaben zur Gestaltung im neuen Baugebiet ab (vgl. Kap. 8 Ortliche Bauvorschrift iiber die
Gestaltung baulicher Anlagen). Aufgrund der weithin gegebenen Einsehbarkeit wird der Gestaltung
der Dachformen und der farblichen Gestaltung des Daches eine grofle Bedeutung zuteil. Als wesent-
lich wird dabei die Vermeidung von Flachdachbauten und die Ausbildung von geneigten Dachern in
den Farben rot, rotbraun und anthrazit erachtet, wodurch ein Angleich an die das Dorfbild bestim-
mende Dachlandschaft erzielt wird (vgl. Ortliche Bauvorschrift § 2). Die Vorgabe zum Fassadenmate-
rial schafft zudem eine Orientierung an der unmittelbar umgebenden Bebauung (vgl. Ortliche Bau-
vorschrift § 3).

Aufgrund ihrer pragenden Wirkung fir den 6ffentlichen Raum werden zudem gestalterische MaRga-
ben fiir die straRenseitigen Einfriedungen entwickelt (vgl. Ortliche Bauvorschrift § 4). In diesem Zu-
sammenhang werden Nebenanlagen und sonstige bauliche Anlagen, die gem. § 14 BauNVO bzw.
nach § 5 NBauO im Bereich der Abstandsflachen zwischen der Grundstiicks- und der Baugrenze zu-
lassig sind, gem. § 23 Abs. 5 BauNVO in den noérdlichen und sidlichen Abstandsflachen nicht zugelas-
sen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 4).
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Verkehrliche Erschliefung

Das Wohnbaugebiet wird Gber Zufahrten direkt von den flankierenden StralRenrdaumen erschlossen:
Im Norden durch die kommunale Parkstrafse und im Siden durch die klassifizierte Lengder StrafSe im
Zuge der Ortsdurchfahrt der K 86. In beiden StraBenrdumen ist die zuldassige Hochstgeschwindigkeit
auf max. 50 km/h reglementiert. Durch den Beginn der Ortsdurchfahrt unmittelbar std6stlich des
Plangebietes entfillt die Festsetzung eines 20 m breiten, von jeglicher Bebauung freizuhaltenden
Streifens gem. § 24 NStrG.

Hochgerechnet von der zuletzt 2015 durchgefiihrten Verkehrszahlung betragt die tagliche Verkehrs-
belastung der KreisstralRe derzeit rd. 2.000 Fahrzeuge (davon ca. 100 LKW). Aufgrund der innerortli-
chen Lage und der damit verbundenen zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h ergeben sich
im Baugebiet keine wesentlichen Uberschreitungen der fiir ein Allgemeines Wohngebiet (WA gem. §
4 BauNVO) zulassigen schalltechnischen Orientierungswerte fiir Verkehrslarm von 55 dB tagsiiber
bzw. 45 dB nachts. Mit Blick auf die geringe GrofRe des Baugebietes mit absehbar max. drei Grund-
sticken kann sich zudem keine nennenswerte Erhohung der Verkehrsbelastung im Verlauf der Kreis-
stralle ergeben.

Es bleibt festzuhalten, dass Anspriiche hinsichtlich der vom Verkehr auf der Kreisstrae ausgehenden
Emissionen wie Larm, Staub, Gasen oder Erschiitterungen im Plangebiet gegeniiber dem Landkreis
nicht geltend gemacht werden kdnnen. Seitens des Strafenbaulasttragers der Kreisstralle werden
keine LarmschutzmaRnahmen fiir das Plangebiet errichtet und auch keine Kosten hierfiir ibernom-
men.

Oberflachenwasserableitung

Mit Blick auf den in der Karte des Landesamtes fiir Bergbau, Energie und Geologie verzeichneten
Bodentyp (Pseudogley-Parabraunerde) und die geringe Durchlassigkeit der Bodenart muss die Versi-
ckerungsfahigkeit im Plangebiet als gering angenommen werden. Vor Beginn der Ausfiihrungspla-
nung ist deshalb Uber ein Baugrund- und Versickerungsgutachten zunachst zu prifen, ob das auf den
versiegelten Flachen im Plangebiet anfallende nicht schadlich verunreinigte Oberflachenwasser einer
Versickerung vor Ort (Uber Mulden, Rigolen, Sickerschachte 0.3.) zugefiihrt werden kann.

Sofern die dezentrale Versickerung nicht moglich ist, muss das entsprechende Niederschlagswasser
Uber neu zu schaffende Regenwasserkandle dem im erschlieBenden StraRenraum bestehenden Ka-
nalsystem bzw. dem Vorfluter zugefiihrt werden. Da der Oberflachenwasserabfluss der Flache ge-
geniber ihrem natirlichen Abflussvolumen nicht erhoht werden darf, sind dabei entsprechende
Malnahmen zur Riickhaltung zu treffen.

Die Maligabe zur Schaffung eines Speichervolumens auf dem jeweiligen privaten Grundstiick in Form
einer Zisterne stellt eine rechtlich anerkannte und technisch gewahrleistbare Mdoglichkeit dar, auf
den versiegelten Oberflachen anfallendes Oberflaichenwasser zu sammeln. Dabei ist eine sukzessive
Abgabe an den vorgeschalteten Regenwasserkanal im StraBenraum zu gewahrleisten, so dass das
geforderte Retentionsvolumen standig zur Verfligung steht. Fiir die gedrosselte Ableitung ergeben
sich konkrete MaRgaben gem. den Arbeitsblattern DWA-A 102-1 bzw. 102-2 ,Regenwasserabfliisse”
der Deutschen Vereinigung flir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (vgl. Textliche Festsetzungen
Nr. 7).
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5 Flachenbilanz

Plangebiet gesamt: 2.732 m?
Private Grundstiicksfléichen:

Allgemeines Wohngebiet (WA): 2.732 m?

6 Nutzungsbeispiel
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7 Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1 Art der baulichen Nutzung

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan stellt die Erganzungsfliche des Bebauungsplanes nach der
allgemeinen Art seiner baulichen Nutzung als gemischte Baufldche dar. Damit konform erweist sich
die Ausweisung als Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO im bisher bestehenden Bebauungsplan Oststrafse
(vgl. Kap. 3); allerdings ist die damals als gebietsbestimmend erachtete landwirtschaftliche Nutzung
heute zumindest im Bereich der Anderungsfliche nicht mehr gegeben.

Auf Grund der vorgesehenen Nutzung ergibt sich fiir die verbindlich zu beplanende Flache deshalb
die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO. Da sich die Festsetzungen des
Bebauungsplanes aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickeln mussen (§ 8 Abs. 2
Satz 1 BauGB), muss der Flachennutzungsplan im Nachhinein angepasst und geandert werden (§ 13a
Abs. 2 BauGB).

Im Bereich des Baugebietes wird auf einer Flache von insgesamt 4.511 m? ein Allgemeines Wohnge-
biet ausgewiesen. Allgemeine Wohngebiete dienen nach § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Woh-
nen. Im Unterschied zu einem Reinen Wohngebiet (gem. § 3 BauNVO) kdnnen hier Bereiche entste-
hen, die zwar vorwiegend dem Wohnen dienen, in welchen jedoch auch andere mit einer Wohnnut-
zung vereinbare und vertragliche Nutzungen untergebracht werden kénnen.

Dabei handelt es sich um die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe, ferner um Anlagen fir kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke, die gemals § 4 Abs. 2 BauNVO in Allgemeinen Wohngebie-
ten generell zulassig sind.

Mit der Zulassung auch anderer Nutzungen soll eine gewisse mit der Wohnnutzung vertragliche Nut-
zungsmischung ermoglicht werden. Dadurch kénnen allgemeine stadtebauliche Ziele wie kurze in-
nerortliche Erreichbarkeit, Sicherung der Grundversorgung, Schaffung von Arbeitsplatzen im ndheren
Wohnumfeld zumindest teilweise erreicht werden. Dabei werden insbesondere Entwicklungsmog-
lichkeiten auch in mittel- bis langfristiger Sicht geschaffen. Da ein Bebauungsplan grundsatzlich zeit-
lich unbegrenzt gilt, muss er auch Raum fiir Entwicklungen schaffen, die moéglicherweise in einigen
Jahren noch aktueller werden als heute (Zunahme der Telearbeit, Zunahme von Teilzeitarbeitsplat-
zen, Zunahme der dlteren Bevolkerung etc.).

AulRerdem sind im Ausnahmefall Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Ge-
werbebetriebe sowie Anlagen fiir Verwaltungen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2 und 3 BauNVO zul3ssig, um
im Plangebiet eine vielfdltige, mit den umgebend vorhandenen Nutzungen vergleichbare Nutzung
gewahrleisten zu kénnen.

Damit sind neben dem Wohnen auch andere Nutzungen zuldssig, so dass der Wohncharakter nicht
dieselbe hohe Prioritat geniel3t wie beim Reinen Wohngebiet. Storungen von aulRen sind insbesonde-
re durch die stidlich des Plangebietes bestehenden landwirtschaftlichen und gewerblichen Betriebe
bereits in einem gewissen MaRe gegeben. Eine entsprechende Vertraglichkeit leitet sich grundsatz-
lich fiir die im Plangebiet zuldssigen Nutzungen ab.

Um jedoch die Wohnqualitdt der vorgesehenen Grundstiicke und auf den bestehenden benachbar-
ten Grundstiicken moglichst wenig zu beeintrachtigen und auch ein unverhaltnismalig hohes Ver-
kehrsaufkommen zu vermeiden, werden die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO (Gar-
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tenbaubetriebe, Tankstellen) im Allgemeinen Wohngebiet gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zuge-
lassen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1).

7.2 MaRB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 1 BauNVO) gibt an, wie viele Quadratmeter Grundflache je Quad-
ratmeter Grundstlicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache
ist nach § 19 Abs. 2 BauNVO der nach Absatz 1 errechnete Anteil des Baugrundstiickes, der von bau-
lichen Anlagen tiberdeckt werden darf. Fir die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist nach § 19
Abs. 3 BauNVO die Flache des Baugrundstiickes maRgebend, die im Bauland und hinter der im Be-
bauungsplan festgesetzten Straflenbegrenzungslinie liegt.

Im noérdlichen Baufeld des urspriinglichen Bebauungsplanes wurde die Grundflachenzahl nicht weiter
festgesetzt, wahrend sie im stdlichen Baufeld - mit Blick auf die Lage am Ortsrand — auf den Faktor
0,3 beschrankt wurde. Im Plangebiet wird die Grundflachenzahl (GRZ) fiir das Allgemeine Wohnge-
biet der Anderungsfliche nunmehr mit 0,35 festgesetzt. Sie orientiert sich dabei an den durch den
Altbestand im Dorf vorgegebenen baulichen Dichtewerten. Damit liegt die Grundflachenzahl unter
der empfohlenen Obergrenze von 0,4 (nach § 17 Abs. 1 Bau NVO) und bringt lediglich eine begrenzte
bauliche Dichte mit sich. Die genannte Festsetzung begriindet sich somit auch in der Vermeidung und
Minimierung des Eingriffes fiir die Schutzgiiter des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild im Plan-
gebiet (§ 1a Abs. 1 und Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO darf die Grundflache aber z.B. durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu 50 von Hundert iberschritten werden. Die Gemeinde ist der
Auffassung, dass mit dieser Festsetzung eine angemessene Bebauung und ErschlieBung der Grund-
stiicke moglich ist; denn mit Blick auf die geplante Einzel- oder Doppelhausbebauung ist keine Gber-
mafige Versiegelung der Grundflachen absehbar.

Geschosszahl

Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 NBauO ist ein Vollgeschoss ein Geschoss, das Giber mindestens der Halfte sei-
ner Grundflache eine lichte Hohe von 2,20 m oder mehr hat und dessen Deckenunterseite im Mittel
mindestens 1,40 m Uber der Gelandeoberkante liegt.

Hinsichtlich der Geschosszahl wird gem. der Festlegung im urspriinglichen Bebauungsplan und damit
orientiert an der umgebenden Bebauung im Baufeld des Anderungsgebietes als Héchstgrenze die
Anzahl von zwei Vollgeschossen festgesetzt (§ 20 Abs. 1 BauNVO). Damit wird sich auch die ergan-
zende Bebauung angemessen in die bauliche Umgebung einfligen.

In Verbindung mit der zuldssigen Hohenentwicklung ermdoglicht diese Geschosszahl einerseits die
Errichtung zweigeschossiger Wohngebaude mit flacher Dachneigung, die sich insbesondere aus ener-
getischer Sicht, aber auch aus gestalterischen Griinden, als zeitgemall erweisen. Andererseits sind
eingeschossige Gebaude mit der Ausbildung von einem sogenannten Staffelgeschoss bzw. einem
ausgebauten Dachgeschoss unter Beachtung der Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen und der
Malgaben gemall § 2 Abs. 6 und 7 NBauO maglich.
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Geschossflachenzahl

Als weiteres MaR der baulichen Nutzung wird im gesamten Plangebiet die Geschossflachenzahl fest-
gesetzt. Die Geschossflachenzahl (GFZ) im Sinne des § 20 Abs. 2 BauNVO gibt an, wie viel Quadratme-
ter Geschossflache je Quadratmeter Grundstilicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 zul3ssig sind.

Dabei wird im Baufeld des Allgemeinen Wohngebietes gegeniiber der Grundflachenzahl eine Erho-
hung auf 0,4 ermdglicht. Damit wird einerseits dem umgebenden Gebietscharakter sowie der hier
verbreiteten Gebaudestruktur Rechnung getragen; andererseits ergibt sich fir zweigeschossige Bau-
korper eine kompakte Bauweise. Die zuldssige GFZ bleibt dabei deutlich unterhalb der gem. § 17 Abs.
1 BauNVO empfohlenen Hochstgrenze von 1,2, so dass die bauliche Verdichtung auch hier einge-
schrankt bleibt.

Hohen baulicher Anlagen

Gem. § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO werden im Anderungsbereich die maximale Firsthéhe, die maximale
Traufhéhe und die maximale Sockelh6he der baulichen Anlagen festgesetzt, um die Einpassung in die
umgebenden Baustrukturen des alten Dorfes zu gewahrleisten bzw. ein hohenmaBiges Ausbrechen
der neuen Gebdude zu vermeiden. Die Firsthohe als lotrecht ermitteltes MaR zwischen dem obersten
Firstpunkt bzw. dem hochsten Punkt des Gebdudes und dem hochsten Punkt der fertig ausgebauten
Strallenoberflache in der Mitte des das jeweilige Grundstiick erschlieenden StraRenraumes betragt
max. 8,5 m (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 2).

Bei einer zweigeschossigen Bauweise ist damit der ergdanzende Ausbau des Dachgeschosses nicht
mehr moglich. Ein zusatzliches Staffelgeschoss wiirde im Regelfall an mehreren Gebaudeseiten op-
tisch wie ein dreigeschossiges Gebaude wirken. Eine solche Bebauung wiirde zu massiv gegeniber
anderen Gebduden mit geneigten Dachern wirken, insbesondere, wenn diese nur mit einem Ge-
schoss ausgefiihrt werden. Auch die Einsehbarkeit in benachbarte Grundstiicke sowie die zusatzliche
Verschattung kénnte sich nachteilig auf die Wohnqualitat angrenzender Grundstiicke auswirken.

Hohe baulicher Anlagen - Traufhéhe

Durch die Festlegung der maximalen Traufhdhe wird die Hohe der traufseitigen Wandflachen be-
schrankt, die sich im Plangebiet an der stadtebaulich prdgenden Bebauung des alten Dorfes orientie-
ren soll. Die Traufhéhe wird als lotrechtes Mal} zwischen dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Unterseite der Dacheindeckung und dem hochsten Punkt der fertig ausgebauten StraRenoberflache
in der Mitte des das jeweilige Grundstiick erschlieRenden StraBenraumes gem. § 18 Abs. 1 BauNVO
ermittelt. Der Bezug auf die Unterkante der Dachkonstruktion leitet sich aus dem Ansatz ab, eine
entsprechend sichtbare Fassadenhdhe gewahrleisten zu wollen. Die Traufhhe wird auf max. 6 m
beschrankt (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 2).

Hohe baulicher Anlagen — Sockelhdhe

Gem. § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird zudem die maximale Sockelhéhe der baulichen Anlagen festge-
setzt, um ebenfalls die Einpassung in die umgebenden Baustrukturen zu gewahrleisten bzw. einen
unangemessen hoch aus dem Geldnde entwickeltes Kellergeschoss (Souterrain) zu vermeiden. Die
Sockelhdhe als lotrecht ermitteltes MaR zwischen der Oberkante vom FertigfuRboden im Erdge-
schoss und dem hochsten Punkt der fertig ausgebauten StraBenoberflache in der Mitte des das je-
weilige Grundstiick erschliefenden StraRenraumes betragt max. 0,5 m (vgl. Textliche Festsetzungen
Nr. 2).
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7.3 Bauweise

Die Bauweise beschreibt die Anordnung der Gebaude in Bezug zu ihren Nachbargrundstilicken. Eine
offene Bauweise wird entsprechend dem § 5 NBauO durch den einzuhaltenden seitlichen Grenzab-
stand zu den Nachbargrundstiicken definiert. Wie im urspriinglichen Bebauungsplan wird fiir das
Baufeld des Allgemeinen Wohngebeites innerhalb der Anderungsfliche die offene Bauweise gem. §
22 Abs. 1 BauGB festgesetzt, womit der Anordnung der Gebaude auf den umliegenden bebauten
Grundstiicken entsprochen wird.

Gem. § 22 Abs. 2 BauGB wird weiterhin festgelegt, dass nur Einzel- und Doppelhduser auf den jewei-
ligen Grundstiicken zuldssig sind. Um dorflich angemessene GréRen zu schaffen und die Anzahl der
Wohneinheiten im Baugebiet zu begrenzen, wird bei Einzelhausbebauung die Anzahl der Wohnungen
auf zwei begrenzt; bei einer Doppelhausbebauung wird die Anzahl der Wohneinheiten je Doppel-
haushiélfte auf eine beschrankt (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 3).

7.4 Baugrenze

Mit der Festsetzung der Baugrenzen gem. § 23 Abs. 1 BauNVO wird einerseits auf allen Grundstiicken
des Plangebietes ein Mindestabstand der Hauptbaukorper zur Begrenzungslinie der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen bzw. zu den umliegenden Grundstiicken gewahrleistet.

Die enge Festsetzung der Baugrenze im urspriinglichen Bebauungsplan beschriankte die wohnbauli-
che Nutzung im Bereich des Flurstiickes 134/1 auf ein rd. 30 m tiefes Baufeld im Norden. Eine Be-
bauung des grofReren riickwartigen Bereiches war bisher auch mit Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie mit baulichen Anlagen, die nach § 5 der NBauO in den sog. Abstandsfldchen (zwischen
Baugrenze und Grundstiicksgrenze) grundsatzlich zuldssig waren, nicht maoglich.

Um die ergdanzende Bebaubarkeit und die erweiterte bauliche Nutzung auf dem Grundstiick herbei-
zufiihren und dabei den Flachenverbrauch im Sinne der stddtebaulich beabsichtigten Nachverdich-
tung gezielt auf diese innerortlich baulich vorgepragte Flache zu lenken, werden die Baugrenzen fir
den Anderungsbereich nunmehr groRziigig und zusammenhiangend gefasst. Damit werden gréRere
Spielraume hinsichtlich der Anordnung der kiinftigen Bebauung geschaffen.

Die Abstdande zu angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen und zu den umgebenden Grundstiicken
werden auf das aus stadtebaulichen Grinden erforderliche Mindestmal® von 3,0 m beschrankt. So-
weit diese Vorzonen nicht fir Zufahrten oder Zugidnge bendtigt werden, bieten sie Raum fiir eine
angemessene Gestaltung der Grundstiicke gegeniiber dem 6ffentlichen Raum.

Um eine gestalterische Beeintrachtigung der Straenrdume durch Nebenanlagen bzw. Gartenhduser
etc. und ein allzu kleinteiliges, stark heterogenes Ortsbild im 6ffentlichen Raum zu vermeiden, wer-
den hier Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die nach § 5 der NBauO
in den sog. Abstandsfléichen grundsatzlich zuldssig waren, in den unmittelbar an die 6ffentlichen FIa-
chen grenzenden Abstandsflachen gem. § 23 Abs. 5 BauNVO nicht erlaubt (vgl. Textliche Festsetzun-
gen Nr. 4).

7.5 Garagen und offene Kleingaragen

Garagen und offene Kleingaragen (Carports) miissen mit ihrer Zufahrtsseite zu der Begrenzungslinie
der ParkstrafSse oder auch zum angrenzenden StraBenraum der Lengder StrafSe einen Abstand von
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mind. 5,0 m einhalten. Damit wird erreicht, dass auf der entstehenden Abstandsflache ein zweiter
Personenkraftwagen ohne Stérung der erschlieRenden Verkehrsflaiche abgestellt werden kann (vgl.
Textliche Festsetzungen Nr. 5).

7.6 Griinordnung

Da im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes gem. § 13a BauGB in Verbindung mit § 13
Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht gem. § 2a
BauGB abgesehen wird und die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung keine Anwendung findet,
sieht die Gemeinde von einer Festsetzung von Vorgaben zur Bepflanzung auf den privaten Grundsti-
cken ab. Um aber auf eine dem natiirlichen Standort angemessene und damit dorftypische Bepflan-
zung auf den Grundstiicken hinzuwirken, wird die Auswahl von entsprechend standortgerechten
bzw. heimischen Geholzen aus den mit der Unteren Naturschutzbehodrde des Landkreises Wolfenbiit-
tel abgestimmten Artenlisten empfohlen (vgl. Kap. 8 Empfehlungen).

Bei einer erganzenden Bebauung auf dem Grundstlick sollte gepriift werden, ob zumindest Teile der
vorhandenen (gréReren) Gehdlze erhalten bleiben kénnen, um somit auch zukiinftig zu einer gestal-
terischen Bereicherung beizutragen. Angesichts der im Plangebiet vorhandenen Gehdlze, die zahlrei-
chen Vogelarten als Fortpflanzungsstatte dienen konnen, ist sicherzustellen, dass die unvermeidliche
Beseitigung von Geholzen aullerhalb der Brutzeit, also im Zeitraum zwischen Ende August und Ende
Februar, stattfindet (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 6). Sofern hinreichend starke Bdume, evtl. mit
Hohlen, vorhanden sind, in denen sich Fledermausquartiere befinden kdnnten, sind diese vor Beginn
der MaBnahmen auf das Vorhandensein von Flederm&dusen zu untersuchen, damit im Falle einer
tatsachlichen Besiedlung durch diese Tiere ein VerstoR gegen das Artenschutzrecht (vgl. §§ 39 ff
BNatSchG) sicher vermieden werden kann.

7.7 Textliche Festsetzungen

1 Im Allgemeinen Wohngebiet sind gemalR § 1 Abs. 6 BauNVO die gem. § 4 Abs. 3 Nrn. 4-5 aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht zulassig.

2 Im Allgemeinen Wohngebiet darf die Firsthohe als lotrecht ermitteltes MaRR zwischen dem obersten
Firstpunkt und dem Bezugspunkt max. 8,5 m betragen. Die Traufhdhe als lotrechtes Mal} zwischen
oberem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut und dem Bezugspunkt darf max. 6,0 m be-
tragen. Die Sockelh6he als lotrecht ermitteltes Mal zwischen der Oberkante vom FertigfuBboden im
Erdgeschoss und dem Bezugspunkt darf max. 0,5 m betragen.

Der Bezugspunkt wird gebildet als lotrecht ermitteltes MaR zwischen dem entsprechenden Bauteil
am Gebdude und dem hochsten Punkt der fertig ausgebauten StraBenoberflache in der Mitte des das
jeweilige Grundstiick erschlielenden StraRenraumes.

3 Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sind bei einer Einzelhausbebauung max. 2 Wohneinheiten zuldssig; bei
einer Doppelhausbebauung wird je Doppelhaushalfte max. jeweils 1 Wohneinheit zugelassen.

4 Im Norden und im Siden des Plangebietes ist zwischen der anliegenden Grundstiicksgrenze und
der nachstgelegenen Baugrenze als Abstandsflache eine Bebauung gem. § 14 BauNVO und gem. § 5
NBauO nicht zuladssig. Ausgenommen sind Zufahrten bzw. Zuwegungen sowie Einfriedungen.
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5 Garagen und offene Kleingaragen (Carports) missen mit ihrer Zufahrtsseite zu den erschlieBenden
Straenrdumen einen Abstand von mind. 5,0 m einhalten.

6 Die Beseitigung von Geholzen im Plangebiet darf mit Blick auf das Artenschutzrecht (gem. §§ 39 ff
BNatSchG) lediglich auRerhalb der Brutzeit und damit in dem Zeitraum zwischen Ende August bis
Ende Februar stattfinden.

7 Sofern das im Plangebiet anfallende nicht verunreinigte Oberflaichenwasser seitens der Nutzer bzw.
Grundstickseigentiimer dezentral im Plangebiet abgeleitet werden kann, ist die Versickerung vom
Niederschlagswasser der Dachflachen und der Terrassen Uber Sickerschachte, Mulden oder Rigolen
vorzusehen.

8 Empfehlungen

Um eine dem natirlichen Standort angemessene und damit dorftypische Bepflanzung auf den
Grundstiicken vornehmen zu kénnen, wird die Auswahl von entsprechend standortgerechten bzw.
heimischen Gehodlzen aus den nachfolgend angefiihrten Artenlisten empfohlen. Aus phytosanitarer
Sicht flr Ackerbaukulturen problematische Gehélze sind hierbei nicht enthalten:

Artenliste 1 (Bdume 1. Ordnung, Gber 20 m):

Spitzahorn (Acer platanoides), Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Buche (Fagus silvatica), Esche
(Fraxinus exelsior), Traubeneiche (Quercus petraea), Stieleiche (Quercus robur), Winterlinde (Tilia
cordata), Sommerlinde (Tilia platyphyllos), Bergulme (Ulmus glabra).

Artenliste 2 (Bdume 2. Ordnung, 12 / 15 bis 20 m):

Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Walnuss (Juglans regia), Essapfel (Malus
(Edelobst)), Zitterpappel/Espe (Populus tremula), Vogelkirsche (Prunus avium), StRkirsche (Prunus
avium - Sorten), Pflaume (Prunus domestica), Traubenkirsche (Prunus padus), Wildbirne (Pyrus
communis), Silberweide (Salix alba), Bruchweide (Salix fragilis), Elsbeere (Sorbus torminalis), Feldul-
me (Ulmus carpinifolia).

Artenliste 3 (Strducher, 1,5 bis 7 m):

Kornelkirsche (Cornus mas), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Zweigr. Weidorn (Crataegus laevi-
gata), Liguster (Ligustrum vulgare), Faulbaum (Rhamnus frangula), Grauweide (Salix cinerea), Pur-
purweide (Salix purpurea), Mandelweide (Salix triandra), Korbweide (Salix viminalis), Schwarzer Ho-
lunder (Sambucus nigra), Roter Holunder (Sambucus racemosa), Besenginster (Cytisus scoparius),
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Schlehe (Prunus spinosa), Ohrweide (Salix aurita), Schwarze
Johannisbeere (Ribes nigrum), Rote Johannisbeere (Ribes rubrum), Stachelbeere (Ribes uva-crispa),
Heckenrose (Rosa canina), Heckenrose/Weinrose (Rosa rubiginosa), Himbeere (Rubus idaeus).

9 Hinweise

1 Die bei der Bewirtschaftung der angrenzenden, teilweise land- und forstwirtschaftlich genutzten
Flachen moglichweise auftretenden Staub-, Lirm- und Geruchsbeldstigungen sind zu tolerieren.

2 Bei Bodeneingriffen kdnnen archaologische Denkmale auftreten, die der unteren Denkmalschutz-
behérde oder dem Kreisarchdologen gemeldet werden missen (§ 14 Abs. 1 Niedersachsisches
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Denkmalschutzgesetz - NDSchG -). Auftretende Funde und Befunde sind dabei zu sichern, die Fund-
stelle unverandert zu lassen und vor Schaden zu schiitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

3 Auf Basis eines Bodengutachtens ist in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehérde des Landkrei-
ses Uber eine Versickerung oder/und eine auf das natirliche AbflussmaR der Flache gedrosselte Ab-
leitung des auf den versiegelten bzw. lGberdachten Flachen anfallenden, nicht verunreinigten Ober-
flachenwassers in die bestehende ortliche Regenwasserkanalisation zu entscheiden.

10 Ver- und Entsorgung

Gasversorgung

Der Anschluss der Beuchter Ortslage an das zentrale Gasversorgungsnetz besteht liber den Trager
E.ON Energie Deutschland und wird fiir das Plangebiet Uiber die StraBenraume Parkstrafie und Leng-
der Strafse herangefiihrt. AuRerdem wird vom Gutsbetrieb ein Biomasse-Heizkraftwerk betrieben, an
dem samtliche Haushalte im Ort angeschlossen werden kénnen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt ebenfalls tber die E.ON Energie Deutschland. Die Verkabelung verlauft
Ublicherweise unterirdisch und kann Uber die StraRenrdume ParkstrafSe und Lengder Strafle in das
Plangebiet gefiihrt werden. Zur Erhohung der Versorgungszuverlassigkeit bestehen Ortsnetzstatio-
nen.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Gber das Wasserwerk Wehre. Trager der Wasserversorgung ist die LSW
Energie GmbH in Wolfsburg. Auch hier bieten die flankierenden StraRenrdume die Moglichkeit zur
ErschlieBung der zukiinftigen Grundstiicksflachen.

Léschwasserversorgung

Die Loschwasserbereitstellung durch die LSW Energie GmbH in Wolfsburg wird im Plangebiet durch
die Trinkwasserleitungen im Verlauf der Stralenrdaume ParkstrafSe und Lengder Strafse gewahrleistet.

Gemal den geltenden Vorschriften (DVGW-Arbeitsblatt W 405) muss dabei eine Loschwassermenge
von 48 m3 / h Uber die Dauer von 2 Stunden im Lschbereich gewahrleistet werden. Dabei ist zu be-
achten, dass die Bemessung einer Inanspruchnahme von Feuerléschwasser aus dem o6ffentlichen
Trinkwasserrohrnetz von der Leistungsfahigkeit des derzeitigen Rohrnetzzustandes sowie der jeweili-
gen Versorgungssituation abhangig ist.

Kann der Bedarf nicht durch die 6ffentliche Wasserversorgung (Hydrantennetz) oder unerschopfliche
Wasserquellen zur Verfligung gestellt werden, ist der Loschwasserbedarf Glber unabhangige Losch-
wasserentnahmestellen (z.B. Léschwasserbrunnen, Loschwasserteiche, etc.) sicherzustellen. Die
Wasserentnahmestellen diirfen nicht weiter als 300 m vom jeweiligen Objekt entfernt sein. Die erste
Loschwasserentnahmestelle sollte nicht weiter als 75 m Lauflinie von den entsprechenden Geb&duden
entfernt sein. Der tatsachliche Loschwasserbedarf und die Lage der Loschwasserentnahmestellen
sind mit dem Stadtbrandmeister festzulegen.

Liegen Gebdude mehr als 50 m von der offentlichen Verkehrsflache entfernt oder liegt die oberste
Wandoffnung oder sonstige Stellen die zum Anleitern bestimmt sind mehr als 8 m lber der Gelande-
oberflache, sind befestigte Zu - und Durchfahrten erforderlich und entsprechende Wendemoglichkei-
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ten (Wendehammer) fiir Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast von bis zu 10 t und einem zulassigen
Gesamtgewicht bis zu 16 t vorzusehen (§ 1 DVO-NBauO).

Zu allen Grundstiicken und Gebauden sollte eine Zufahrt fiir Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge in
einer Breite von mindestens 3,00 m vorgesehen werden (§ 4 NBauO in Verbindung mit §§ 1 und 2
DVO-NBauO und der Richtlinie tGber Flachen fir die Feuerwehr).

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt liber die Abwasserentsorgung Schladen GmbH. Mittels des Misch-
kanalisationsnetzes in den StraBenraumen Lengder StrafSe und ParkstrafSe wird das Schmutzwasser in
die Teichklaranlage bei Beuchte tberfihrt.

Oberflaichenwasserbeseitigung

Derzeit wird das im Ort auf den versiegelten Flache anfallende nicht verunreinigte Oberflachenwas-
ser in die in der 6ffentlichen Verkehrsflache bestehende Mischwasserkanalisation eingeleitet. Da der
bisherige Niederschlagswasserabfluss aus der Bestandsflache in die Kanalisation mit Blick auf eine
mogliche Uberlastung aber nicht erhéht werden darf, ist zunidchst im Rahmen der Baugrunduntersu-
chung zu prifen, ob eine dezentrale Versickerung auf dem jeweiligen Grundstiick moglich ist. Die
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes ist dabei durch ein Bodengutachten nachzuweisen, wobei
eine Beurteilung gem. DWA Arbeitsblatt A 138 vorzunehmen ist (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 7).

Sofern die dezentrale Entwdasserung nicht moglich ist, ist bei baulichen Ergdnzungen des Bestandes
die Rickhaltung des zusatzlich anfallenden Oberflaichenwassers auf dem jeweiligen Grundstlick vor-
zusehen. Die Form der Riickhaltung (z.B. Zisterne mit gedrosselten Uberldufen oder Stauraumkanal)
ware mit der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Wolfenbittel abzustimmen. Seine Dimensio-
nierung wird im Rahmen der Ausbauplanung festgelegt. Die Einleitung in den Vorfluter bedarf dabei
einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Voraussetzung fiir deren Erteilung ware die Beibringung eines
entsprechenden hydraulischen Nachweises, dass eine schadlose Ableitung moglich ist. Dabei ist
nachzuweisen, dass sich die Einleitmenge in den Vorfluter gegeniiber dem derzeitigen Stand nicht
erhoht.

Flr die gedrosselte Einleitung sind die Arbeitsblatter DWA-A 102-1 bzw. 102-2 ,Regenwetterabflis-
se” zu Rate zu ziehen. Eine Zwischenspeicherung in einer Zisterne wdre dabei nicht mit einer
Brauchwassernutzung kombinierbar, weil beide Funktionen gegensatzliche Anforderungen stellen:
Flr eine Brauchwassernutzung muss ein moglichst groRer Teil des Speichervolumens stdandig belegt
sein, um aus diesem Vorrat moglichst lange schopfen zu kénnen. Eine Riickhaltung erfordert dem
gegeniber ein moglichst groRes freies Volumen, damit das zulaufende Niederschlagswasser in jedem
Fall zurlickgehalten werden kann. Das macht es erforderlich, eine Entleerung der Riickhalteeinrich-
tung innerhalb angemessener Zeit zu gewahrleisten, damit auch beim nachsten Niederschlagsereig-
nis wieder eine Riickhaltung moglich ist

Telekommunikation

Die telekommunikationstechnische Versorgung des Planbereiches ist durch die Telekom gegeben.
Die Kabelschutzanweisung der Telekom Deutschland GmbH ist zu beachten.

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereiches ist ggfs. die Verlegung neuer Te-
lekommunikationsanlagen erforderlich. Eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung
der StralRen und Wege sowie eine rechtzeitige Abstimmung Uber die Lage und Dimensionierung ist
dafiir Voraussetzung. In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit
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einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien
der Telekom vorzusehen.

Flr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stra-
Renbau und den BaumalBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn, Ablauf
und Umfang der ErschlieBungsmalRnahmen im Planbereich dem zustandigen Bezirksbiiro so friih wie
moglich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Des Weiteren sind ins-
besondere die Baumstandorte mit der Deutschen Telekom abzustimmen.

Der ErschlieBungstrager verpflichtet sich, vom jeweils dinglich Berechtigten der Grundstiicke zur Her-
stellung der Hauszuflihrungen einen Grundstiicks-Nutzungsvertrag gemal® § 45 a Telekommunikati-
onsgesetz (TKG) einzuholen und der Deutschen Telekom Technik GmbH auszuhandigen. AuRerdem
verpflichtet sich der Erschliefungstrager, in Abstimmung mit der Deutschen Telekom im erforderli-
chen Umfang Flachen fir die Aufstellung von oberirdischen Schaltgehdusen zur Verfliigung zu stellen
und diese durch Eintrag einer beschriankten persdnlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom
Deutschland GmbH, Sitz Bonn, im Grundbuch kostenlos zu sichern. Im Bereich des privaten Grund-
stiickes konnen die TK-Linien nur dann verlegt werden, wenn die Eintragung einer beschrankten per-
sonlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, im Grundbuch er-
folgt ist.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Abfallwirtschaftsbetrieb Landkreis Wolfenbuttel und wird fir
das Plangebiet im Zuge der StraBenraume ParkstrafSe und Lengder StrafSe sichergestellt. Eine Befah-
rung der privaten Flachen kann mit Millfahrzeugen nicht erfolgen. Die Nutzer der Grundstiicke ha-
ben an den Abfuhrtagen ihre Millbehélter im Seitenbereich der o.a. StraRenrdume bereitzustellen.
Der An- und Abtransport von den entsprechenden Anliegergrundstiicken muss durch die jeweiligen
Nutzer vorgenommen werden.

11 MaRBnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung
Ein Umlegungsverfahren im Sinne von § 45 ff BauBG ist nicht erforderlich.
ErschlieBung

Das Flurstick 134/1 im Plangebiet befinden sich in privatem Eigentum und wird direkt an den 6ffent-
lichen StraBenraum (iber die Parkstrafse und die Lengder Strafie angeschlossen. Fiir die Gemeinde
Schladen-Werla ergibt sich dadurch kein baulicher Handlungsansatz und damit auch kein Kostenan-
satz.

Nach den vorliegenden Unterlagen liegt im Untergrund des Planungsgebiets setzungsempfindlicher
Baugrund vor: Hierbei handelt es sich zum einen um Lockergestein mit geringer bis mittlerer Set-
zungsempfindlichkeit aufgrund geringer Steifigkeit wie z.B. Losslehm, Auelehm. Bei Bauvorhaben sind
die griindungstechnischen Erfordernisse im Rahmen der Baugrunderkundung zu prifen und festzule-
gen.

Fiir die geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die allgemeinen Vorgaben der DIN EN 1997-
1:2014-03 mit den ergdnzenden Regelungen der DIN 1054:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN
1997-1/NA:2010-12 zu beachten. Der Umfang der geotechnischen Erkundung ist nach DIN EN 1997-
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2:2010-10 mit ergdnzenden Regelungen DIN 4020:2010- 12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-
2/NA:2010-12 vorgegeben.

Sollen zur Herstellung eines tragfahigen Baugrundes (z. B. Baugrundverbesserung fiir Gebaude und
StraRen) oder zur Gelandeaufflllung Boden- oder Recyclingmaterialien (z. B. Boden von anderen
Standorten, Schlacke etc.) aufgebracht werden, 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 beach-
ten. Zur Beurteilung fur den Einbau von ortsfremden Materialien sind u. a. die Kenntnis iber das
Vorhandensein von Grund- oder Schichtenwasser sowie lber den Grundwasserstand erforderlich.
Diese Angaben sind liber ein Bodengutachten zu ermitteln. MaBnahmen zur Baugrundverbesserung
durch Bodenaustausch / Bodenauffillung mit ortsfremden Materialien diirfen daher erst nach Zu-
stimmung der Unteren Bodenschutzbehérde vorgenommen werden.

12 Ortliche Bauvorschrift

Rechtsgrundlagen, Sinn und Zweck

Die Gemeinden kénnen durch die Festlegung Ortlicher Bauvorschriften fiir Teile ihres Gemeinde-
gebietes bestimmte stadtebauliche und baugestalterische Absichten bewirken. Als Rechtsgrundlage
dient hierfiir der § 84 der Niedersichsischen Bauordnung (NBauO). Ortliche Bauvorschriften werden
als Satzung im Ubertragenen Wirkungskreis erlassen. Nach § 84 Abs. 4 NBauO gelten die Vorschriften
fiir das Verfahren bei der Aufstellung von Bebauungsplanen entsprechend. Unbedingt zu beachten ist
das Gebot des geringstmoglichen Eingriffs, das VerhaltnismaRigkeitsprinzip, die Kunstfreiheitsgaran-
tie nach Art 5 Abs. 3 GG und das Eigentumsrecht nach Art. 14 GG. Danach gelten Gestaltungsvor-
schriften nur dann, wenn sie auf sachgerechten Erwagungen beruhen, die Interessen der Eigentlimer
angemessen berticksichtigen, dem Bauherrn und Entwurfsverfasser einen nennenswerten Spielraum
fir die eigene individuelle Gestaltung tiberlassen und nicht zu vélliger Gleichférmigkeit fiihren.

Begriindung der Ortlichen Bauvorschrift

Die Qualitat von Wohnquartieren resultiert grundsatzlich aus einer angemessenen Homogenitat in
Gestaltungsfragen. Dem entgegen ist eine wachsende Vielfalt von Angeboten im Bausektor festzu-
stellen, die den privaten Bauherren nahezu jede individuelle Gestaltungsidee erméglichen. Hinzu
kommen Anforderungen, die aus 6kologischer Sicht heutzutage an Gebaude gestellt werden, was z.B.
die Nutzung der Solarenergie angeht. Dies wirkt sich auch auf die Dachneigung und Gebdudestellung
aus.

Deshalb und mit Blick auf die Lage des neuen Baugebietes in einem eher heterogen gepragten bauli-
chen Umfeld leitet sich fur die geplante Bebauung im Wohngebiet lediglich ein relativ grober gestal-
terischer Rahmen ab, der extreme Abweichungen bei den einzelnen Gestaltungselementen aus-
schlieBen soll, jedoch gleichzeitig eine individuelle Gestaltung der Gebdude ermdglicht.

Die geplante ergianzende Wohnbebauung im Planungsgebiet soll sich harmonisch in das bestehende
Erscheinungsbild einfligen. Die Umgebung ist vor allem durch die in den vergangenen 100 Jahren
entstandene Wohnbebauung gepréagt, die ganz liberwiegend aus ein- bis zweigeschossigen Einfamili-
enhdusern mit einem steilen Dachgeschoss besteht.

Die Harmonie des Ortsbildes begriindet sich insbesondere auf die weitgehend einheitliche Hohe be-
nachbarter Hauptgebiude gleichen Entstehungszeitraumes. Kein Geb&dude soll h6henmaRig wie ge-
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stalterisch ,,ausbrechen” oder ortsbildpragende Bereiche in ihrer Ansicht abschwachen. Die Ausbil-
dung von hoheren, lber die lbrige Bebauung herausragenden Bauten ist nur Gebauden mit beson-
derer Bedeutung im Altdorf vorbehalten. Andernfalls werden durch die Bebauung falsche Akzente im
Ortsbild und in seiner landschaftlichen Auspragung gesetzt. Entsprechende Vorgaben zur Hohenent-
wicklung sind in den Textlichen Festsetzungen Nr. 2 verankert.

Die GroRe und Form der Dacher nach althergebrachter Tradition tragen in erheblichem Male zur
Harmonie der Erscheinung bei. Fiir die ausgewogene Gesamterscheinung des Ortes ist seine Dach-
landschaft von besonderer Bedeutung. Dabei sind sowohl fiir das alte Dorf wie auch fir die jingeren
Baugebiete von Beuchte das steile Satteldach sowie das steile Krippelwalmdach charakteristisch, die
somit auch der Dachstruktur im Plangebiet zu Grunde gelegt werden. In abgewandelter Form wird
auBerdem die Dachform des Pultdaches zugelassen. Damit verbindet sich die Forderung nach einer
Mindestdachneigung, um die Dachflaichen wahrnehmbar an der im Umfeld vorhandenen Dachland-
schaft zu orientieren.

Aus diesem Grunde sollten mit geneigten Dachern konzipierte Neubauten als Hauptgebdude im Be-
reich des Baugebietes eine Dachneigung von 30° nicht unterschreiten. Untergeordnete Nebengebau-
de (Garagen, Carports, Remisen etc.) oder kleine Anbauten (Vordacher, Terrasseniiberdachungen
etc.) fallen nicht unter diese Vorgabe.

Als typisch fiir die Region war die Dacheindeckung der traditionellen Bebauung des alten Ortskernes
seit Mitte des 19. Jh. ganz liberwiegend durch den Einsatz von naturroten Tonziegeln gepragt. Durch
das vielfach unreflektierte Aufgreifen andersartiger Eindeckungen wurde diese einheitliche Pragung
bei etwa ab Mitte des 20 Jh. vorgenommenen Erneuerungsmafnahmen oder baulichen Erganzungen
verandert. Wie in den anderen neu entstehenden jlingeren Siedlungsgebieten am Ortsrand wurden
im zunehmenden MaRe auch im baulichen Umfeld flachere Dachneigungen verbunden mit anthrazit-
farbenen Betondachsteinen verwendet.

Bis auf den Schornstein sind alle Teile des Daches im Helligkeitswert der Dachdeckung gehalten. Die
Deckungsmaterialien sollten kleinformatig sein; zudem sollten sie auf der Dachflache eine Struktur
durch Schattenwurf bewirken. Bisher sind glanzende Eindeckungsmaterialien (Engoben oder glasierte
Ziegel) im Ortskern nur in Einzelfallen verwendet worden. Die Dachlandschaft des Dorfes wird bis
heute durch naturbelassene oder matt eingefdrbte Materialien gepragt. Um auch diesen Aspekt der
einheitlichen Gesamtwirkung aufrechtzuerhalten, ist die Verwendung von glanzenden Materialien
nicht zuldssig. Ein Dachziegel ist dann als glanzend zu bezeichnen, wenn er mit einer Glasur oder ei-
ner Glanzengobe behandelt wurde. Diese Behandlung erfolgt, wenn der Dachziegel einen anderen
Farbton als den natirlichen erhalten soll oder eine andere Oberflaichenbeschichtung gewiinscht ist.

Damit verbinden sich allerdings Effekte, die nicht im Einklang mit der Erhaltung der traditionell ge-
pragten Dachlandschaft stehen: So erweckt ein mit glanzend engobierten Dachziegeln gedecktes
Dach stets den Eindruck eines nassen Daches, das aufgrund seiner Beschichtungen zudem zu ortsun-
typischen Reflexionen fihrt und dadurch Irritationen beim Betrachter auslésen kann. In Fallen, in
denen die Definition einer als glanzend empfundenen Oberflache nicht zweifelsfrei moglich ist, muss
gefs. eine Vorlage bei der Bauaufsicht des Landkreises erfolgen, wo dann Uber die Zulassigkeit ent-
schieden wird. Das ware auch bei genehmigungsfreien Bauvorhaben zu beriicksichtigen.

Weiterhin sollte wie in der bisher bestehenden Ortlichen Bauvorschrift darauf geachtet werden, dass
eventuelle Dachgauben im Verhaltnis zur Dachflache nicht zu groR werden. Ein ausgewogenes Ver-
héltnis ist eher mit weniger als der Verwendung der maximal moglichen halben Lange der Dachflache
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zu erreichen. Besonders bei Walmdachern, die nicht Gber den Giebel belichtet werden kénnen, gera-
ten die Gauben leicht zu groR. Das Dach verliert seine bergende Funktion.

Natirliche Baustoffe fligen sich in die Landschaft ein und schaffen einen Zusammenklang der Gebau-
de. Holz, Mauerwerk und Naturstein nehmen mit der Zeit eine natiirliche Patina an und veredeln sich
mit zunehmendem Alter. Zusammen mit den Putzfassaden stellen sie die ortstypischen Fassadenan-
sichten dar, die deshalb auch im Plangebiet aufgegriffen werden sollen. Verkleidungen aus Materia-
lien, die andere Baustoffe vortduschen, wiirden dem Sinn und Zweck der Ortlichen Bauvorschrift
widersprechen und sind daher unzulassig.

Fir die Gestaltung des Gebdudeumfeldes sollte gelten, dass die Garten keine Verstecke sind. Landli-
che Ortsbilder brauchen einsehbare Grundstiicke, deren Gesamtbild Landschaftscharakter hat. So ist
es bereits ausreichend, wenn einzelne Gartenbereiche durch Anpflanzungen vor Einblicken geschiitzt
sind. Uberhohe Ziune und Hecken schaffen abweisende Grundstiicke. Die zur Verwendung kom-
menden Einfriedungen sollten sich in Form, Material und Farbe selbstverstandlich in die Umgebung
einfiigen und nicht zu hoch sein.

Abgesehen vom gestalterischen Aspekt ergibt sich die Forderung nach einer hohenmaRigen Be-
schrankung zu den StralRenseiten auch unter den Gesichtspunkten einer in gewisser Weise wiin-
schenswerten sozialen Kontrolle sowie einem damit verbundenen Sicherheitsgefiihl. Sofern z.B. eine
Hundehaltung auf dem Grundstiick eine hohere Einfriedung erforderlich macht, kann diese grund-
sticksseitig hinter einer entsprechend hohen Abpflanzung erfolgen. Einfriedungen aus Nadelgehdl-
zen sind dabei nicht zuldssig, weil sie weder standortgerecht noch heimisch sind und durch ihr land-
schaftsuntypisches Erscheinungsbild das Ortsbild stéren.

Grundsatzlich sind die nicht Giberbauten Flachen der Grundstiicke gem. § 9 Abs. 2 NBauO als Griinfla-
chen auszubilden. Insofern verbietet sich somit die Anlage von geschotterten oder mit Steinen ausge-
flllten Flachen, die derzeit als sog. Schottergdrten insbesondere in vorstadtischen Siedlungen dem
Zeitgeschmack zu entsprechen scheinen. Im ldandlichen Raum und speziell in Beuchte erweisen sich
derartig angelegte Gartenflachen aus gestalterischer Sicht aber noch immer als untypisch. Zudem
steht das Anlegen von steinernen Gartenflachen im Widerspruch zu den aktuellen gesellschaftspoliti-
schen Zielsetzungen: Mit Blick auf die abnehmende Biodiversitdat und dem fortschreitenden Klima-
wandel ist eine Verringerung der Vegetationsflache bzw. eine Gbermalige Versiegelung und ein da-
mit verbundenes Aufheizen der Siedlungsbereiche zu vermeiden.

Die konkreten Regelungen betreffen nur die markantesten der vorgenannten Merkmale. Alle ande-
ren sind zur Interpretation freigegeben, sofern dadurch nicht das Ortsbild verunstaltet wird. Mit Blick
auf die bisher bestehende gestalterische Vorgabe wurden dabei Regelungen zur Breite der Gauben,
zur GroRRe der Dachflachenfenster und zur Anordnung von Flissigkeitsgastanks als zu weitgehende
Vorgaben nicht wieder aufgegriffen. Unter Wahrung der Grundsatze einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung bestehen im Rahmen dieser Bauvorschrift damit weitreichende Variationsméglich-
keiten, den unterschiedlichen Gestaltungswiinschen der Bauherren Rechnung zu tragen.
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Konkrete Regelungen
§ 1 Gesetzesgrundlage und Geltungsbereich

Die Gesetzesgrundlage fiir die Ortliche Bauvorschrift ist der § 84 Abs. 3 NBauO i.V. mit § 9 Abs. 4
BauGB. Der Geltungsbereich der o6rtlichen Bauvorschriften umfasst die Flachen des Allgemeinen
Wohngebietes des Bebauungsplanes Oststrafie — 1. Anderung im Ortsteil Beuchte der Gemeinde Sch-
laden-Werla.

§ 2 Gestaltung des Daches

2.1 Décher Uber Hauptgebauden sind nur mit Neigungen zwischen 30° und 50° (Altgrad) zulassig. Als
Dachformen sind Sattelddacher, Walmdacher, Kriippelwalmdacher und Pultdacher zuldssig. Dacher
Uber Nebengebduden (§ 14 BauNVO), Wintergarten, Eingangsvorbauten, Terrasseniiberdachungen
und Garagen (Carports) sind ausgenommen.

2.2 Bei geneigten Dachern sind Dacheindeckungsmaterialien als Tonziegel und Betondachsteine in
der Farbgebung orangerot bis rotbraun sowie anthrazitfarben (gem. RAL Farbténen 2001, 2002,
2004, 3000, 3001, 3002, 3003, 3009, 3011, 3013, 3016, 7016, 7021, 7022, 8012, 8015) des RAL-
Farbregisters 840 HR zu verwenden. Glinzend engobierte (mit einer keramischen Uberzugsmasse
versehene) Dacheindeckungen sind ausgeschlossen. Dacher liber Nebengebauden (gem. § 14 BauN-
VO), Wintergarten, Eingangsvorbauten, Terrassenliberdachungen, Garagen (Carports) sowie Flachda-
cher sind von dieser Regelung ausgenommen.

2.3 Anlagen zur aktiven / passiven Energiegewinnung sind unabhangig von den gestalterischen Vor-
gaben gem. Nr. 2.2 zulassig.

§ 3 Gestaltung der AuBenwande

Flr die Gestaltung der AulRenwandflachen der Hauptgebdude sind Mauerziegel, Putzflachen, Fach-
werk und Holzverschalungen zuldssig. Im Giebel der Dachgeschosse und im Obergeschoss sind Be-
hdnge mit dem gleichen Material der Dacheindeckung sowie Schieferbehdange madglich.

§ 4 Gestaltung des Gebdaudeumfeldes

4.1 Die Einfriedungen der mit ihren Baufeldern an den o6ffentlichen Stralenraum angrenzenden
Grundsticke sind straRenseitig zuldssig als lebende Hecken, Natursteinmauern, Ziegelsteinmauern,
Holzzaunen mit senkrechten Latten oder Metallzaunen mit senkrechter Stabung. Bauliche Einfrie-
dungen diirfen die Hohe von 120 cm stralRenseitig bezogen auf das Niveau des héchsten Punktes des
angrenzenden StralRenverlaufes nicht Giberschreiten.

4.2 Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht flir Zuwegungen, Stellplatze, Ga-
ragen bzw. Carports oder Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO in Anspruch genommen werden, als
Vegetationsflachen z.B. mit Bepflanzung mit Zierstrauchern oder als Rasenflachen zu gestalten und
zu unterhalten. Die Anlage von Gartenflachen mit Schotter oder Steinen ist nicht zulassig.

§ 5 Ordnungswidrigkeiten

Nach dem § 80 Abs. 3 NBauO handelt derjenige ordnungswidrig, wer der Ortlichen Bauvorschrift
zuwiderhandelt. Es wird darauf verwiesen, dass als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer
der zuwiderhandelt, der vorsatzlich oder fahrlassig einer der unter §§ 2 bis 4 genannten Bestimmun-
gen der Ortlichen Bauvorschrift fiir das Gebiet des Bebauungsplanes OststraRe — 1. Anderung im OT
Beuchte der Gemeinde Schladen-Werla entgegenhandelt. Dafilir kann ein BuRgeld verhangt werden.
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13 Beschluss- und Bekanntmachungsdaten

Der Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde gefasst vom Verwaltungsausschuss
der Gemeinde Schladen-Werla am 15.09.2020 und ortsiblich bekanntgemacht nach § 2 Abs. 1 Satz 2
BauGB am 12.10.2020.

Am 15.09.2021 beschloss der Verwaltungsausschuss das Verfahren gem. § 13a BauGB durchzufiihren
und stimmte dem Entwurf fir die Verfahren gem. § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB zu.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange, der Behdrden und der Nachbargemeinden gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte im Zeitraum vom
30.09.2021 -01.11.2021.

Die Abwigung der Stellungnahmen und die entsprechende Anderung des Planentwurfes und seine
Begriindung wurden vom Rat der Gemeinde Schladen-Werla am 15.12.2021 beschlossen. Am glei-
chen Tage hat der Rat der Gemeinde Beuchte die 1. Anderung des Bebauungsplanes Oststrafie be-
schlossen.

Die ortsibliche Bekanntmachung erfolgte am 24.02.2022 im Amtsblatt Nr. 8 vom Landkreis Wolfen-
bittel. Damit ist diese Anderung in Kraft getreten.

Schladen, den 25.02.2022

gez. Memmert

Blrgermeister Siegel
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