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§1 GELTUNGSBEREICH

(1) RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH:
Diese Ortliche Bauvorschrift gilt fir das Plangebiet des Bebauungsplanes "Hinter den
Wiesenhéfen III", 1. Anderung. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist
aus der Planzeichnung ersichtlich.

(2) SACHLICHER GELTUNGSBEREICH:
Die Regelung der Ortlichen Bauvorschrift setzt einen Rahmen fiir die Gestaltung der
Dacher (Dachneigung und Farbton der Dacheindeckung) und Einfriedungen.

§2 DACHER

(1) Fur die Dacher der Hauptgebaude sind nur Sattel-, Walm- und Krippelwalmdacher

mit einer zweiseitigen, gegenuberliegenden gleichen Dachneigung von 30° bis 50°,
Pultdacher und gegeneinander versetzte Pulidacher mit einer Dachneigung von 30°
bis 50° zuldssig. Die Krippelwalmdacher dirfen an der Giebelseite héchstens um die
halbe Héhe des Giebeldreiecks abgewalmt werden. Die Neigung des Kruppelwalms
darf 60° betragen.

Far alle geneigten Dachflachen sind nur Dacheindeckungsmaterialien aus Tonziegeln
und Betondachsteinen in den nachfolgend aufgeflhrten Farbténen der Farbreihen
ROT, GRAU und BRAUN der RAL Farbkarte 840 HR zulassig:

RAL 3009 (Oxidrot)

RAL 3011 (Braunrot),
RAL 3013 (Tomatenrot),
RAL 3016 (Korallenrot),
RAL 7016 (Anthrazitgrau),
RAL 7021 (Schwarzgrau),
RAL 7022 (Umbragrau),
RAL 7024 (Graphitgrau),
RAL 8012 (Rotbraun),

RAL 8015 (Kastanienbraun),
RAL 8016 (Mahagonibraun),
RAL 8019 (Graubraun).

Mischungen aus den vorgenannten Farbténen sind zulassig.

Ausgenommen von den Regelungen des § 2 Nr. 2 sind Wintergérten, verglaste Fla-
chen und bauliche Anlagen, die der Gewinnung regenerativer Energien (Sonnenkol-
lektoren/ Photovoltaikanlagen) dienen.

Ausnahmsweise zulassig sind Dachbegriinungen bei Dachneigungen < 25°.

Biiro fir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig



Ortliche Bauvorschrift "Hinter den Wiesenhéfen 111", 2. Anderung -4 -

Gemeinde Isenbdttel, Ortschaft Isenbiittel, Landkreis Gifhorn

§3 EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen an der straBenseitigen Grundstlicksgrenze sind nur bis zu einer Héhe von
0,80 m Uber dem Bezugspunkt (vergl. textliche Festsetzung Ziffer 11.2. des rechtskraftigen
Bebauungsplanes) zulassig.

§4 ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig handelt nach § 91 Abs. 1 und 3 NBauO, wer als Bauherr/-in, Entwurfsver-
fasser/-in oder Unternehmer/-in vorsatzlich eine BaumaBnahme durchfihrt oder durchfihren
lasst, die nicht den Anforderungen der §§ 2 — 3 dieser Ortlichen Bauvorschrift entspricht. Die
Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. § 91 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbuBe geahndet wer-
den.

§5 INKRAFTTRETEN

Diese Ortliche Bauvorschrift tritt mit dem Tag der amtlichen Bekanntmachung in Kraft.

Nachrichtlich Textliche Festsetzung Ziffer 1.2 des Bebauungsplanes "Hinter den Wie-
senhofen llI", zugleich "Hinter den Wiesenhofen", 4. Anderung:

1.2 In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) und dem Dorfgebiet (MD2) dirfen die festge-
setzten maximalen Geb&udehéhen ausnahmsweise von technischen Anlagen, wie
z. B. Schornsteine, Fahrstuhlaufbauten, konstruktiv bedingten Bauteilen und Liftungs-
anlagen, Uberschritten werden.

[1.2.1 In den Allgemeinen_Wohngebieten (WA) und dem Dorfgebiet (MD2) ist eine Oberkante
fertiger ErdgeschossfuBboden (OKFF im EG) von max. 0,75 m Gber dem Bezugspunkt
zul@ssig.

[1.2.2 Bezugspunkt ist die mittlere Héhenlage des zugehérigen StraBenabschnittes — Fahr-
bahnachse — firr das jeweilige Grundstlck.

Steigt oder fallt das Gelande, so ist die Hohe um das Maf3 des natirlichen Gefélles zu
verandern.

Die 1. Anderung des rechtskréaftigen Bebauungsplans erstreckt sich nicht auf die textlichen
Festsetzungen.

Biiro fir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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1.0

Allgemeines

1.1

Die Samtgemeinde Isenbittel zahlt (Stand: 01/2006) ca. 15.600 Einwohner und liegt
im Stdosten des Landkreises Gifhorn

Aufgrund der verkehrsglinstigen Lage zwischen der Stadt Gifhorn und der Stadt
Wolfsburg als Industriestandort weist Isenbittel besondere Standortvorteile zur Si-
cherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten auf.

Durch die LandesstraBe L 292 und die KreisstraBen K 66, K 67, K 114 und K 118 ist
das Gebiet gut in das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz eingebunden. Dar-
Uber hinaus ist die Gemeinde durch die Bahnlinien Hannover — Berlin und Braun-
schweig — Gifhorn an das Schienennetz der Deutschen Bahn AG angebunden. Die
Bahnhoéfe bzw. Haltepunkte befinden sich in Gifthorn, Calberlah und in Meine (Samt-
gemeinde Papenteich). Die Samtgemeinde wird vom Mittellandkanal und dem Elbe
Seitenkanal durchquert. An der Einmindung des Elbe Seitenkanals in den Mittelland-
kanal besteht ein Schiffsanlegeplatz.

Die Gemeinde Isenbuttel zahlt gegenwartig ca. 6.300 Einwohner und liegt im Norden
der Samtgemeinde Isenbuittel.

Das Plangebiet liegt zwischen der geplanten Entlastungsstral3e, die Gegenstand des
Bebauungsplanes "EntlastungsstraBe Allerkamp"”, zugleich 3. Anderung "Hinter den
Wiesenhéfen" der Gemeinde Isenbittel ist und dem Nordrand der bebauten Ortslage.

Landes- und regionalplanerische Zielvorgaben

Nach dem Niederséchsischen Landes-Raumordnungsprogramm ') und dem Regio-
nalen Raumordnungsprogramm fiir den GroBraum Braunschweig 2) ist der Ortsteil
Isenbittel der Gemeinde als Grundzentrum u. a. zur Bereitstellung der zentralen Ein-
richtungen zur Deckung des allgemeinen, taglichen Grundbedarfs eingestuft.

Im RROP ist der Planbereich als bauleitplanerisch gesicherter Bereich enthalten.
Weitere zeichnerische Festlegungen liegen fir den Geltungsbereich nicht vor.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der Ortlichen Bauvorschrift befindet
sich nérdlich der LandesstraBe L 292 (Calberlaher StraBBe), die als Hauptverkehrs-
straBBe von Uberregionaler Bedeutung festgelegt ist (IV 1.4 (2)). Die Hehlenriede, die
durch die Ortslage verlauft, ist als Vorranggebiet flir den Hochwasserschutz (Il 2.5.4
(4)) festgelegt. Im Osten des Planbereiches erlauft ein regionalbedeutsamer Rad-
wanderweg, der zum Tankumsee fuhrt (1ll 2.4 (12)/(13) und IV 1.5 (2)).

Die Gemeinde Isenbdttel erachtet inre Planung an die Ziele der Raumordnung geman
§ 1 Abs. 4 BauGB angepasst zu haben. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes
und der 2. Anderung der Ortlichen Bauvorschrift fiir dieses Gebiet soll der Gestal-
tungsspielraum fiir die Traufhéhen, die Dachneigungen und die Einfriedungen etwas
weitergefasst werden.

vgl. Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 (LROP), in der aktuellen Fassung

Regionales Raumordnungsprogramm fiir den GroBraum Braunschweig 2008, Zweckverband GroRraum
Braunschweig (RROP), in der aktuellen Fassung
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1.2

Entwicklung des Plans / Rechtslage

1.3

Der Bebauungsplan "Hinter den Wiesenhdfen IlI" mit Ortlicher Bauvorschrift ist
rechtskraftig und war aus dem Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Isenbiittel
entwickelt worden, der in seiner Urfassung seit 1978 wirksam ist und zwischenzeitlich
— entsprechend der o6rtlichen Entwicklungsbedirfnisse — durch Anderungen fortge-
fihrt wurde.

Der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes und der 2. Anderung der Ortli-
chen Bauvorschrift liegt der o. g. rechtskréaftige Bebauungsplan und die o. g. rechts-
kraftige Ortliche Bauvorschrift (Stand: 1. Anderung) zugrunde. Durch die Planung
sollen lediglich hinsichtlich der Gestaltung der Traufen, der Dachneigungen und der
Einfriedungen etwas mehr Spielrdume er6ffnet werden.

Die rechtskraftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Ausnahme der Trauf-
héhe, die entfallt, sind nicht Gegenstand der Anderung; die Ubrigen Regelungen der
Ortlichen Bauvorschrift gelten unverandert weiter.

Fir die Gemeinde Isenbiittel ist der Flachennutzungsplan mit Stand der 27. Anderung
wirksam. Es erfolgte dort flir den vorliegenden Geltungsbereich die Darstellung von
Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen sowie einer Griinfliche mit der Zweck-
bestimmung Bolzplatz und Rodelberg.

Da durch die Anderung die Grundziige der Planung nicht betroffen sind, wurde das
vereinfachte Verfahren gem. § 13 BauGB gewahlt. Von der friihzeitigen Beteiligung
der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB und der
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB wurde gem. § 13 (2)
Nr. 1 BauGB abgesehen.

Eine Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB wurde gem. § 13 (3) BauGB nicht vorge-
nommen, vom Umweltbericht gem. § 2a BauGB wird abgesehen.

Notwendigkeit der Planaufstellung, Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Be-
bauungsplans

Die Aufstellung der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans und der 2. Ande-
rung der Ortlichen Bauvorschrift wird erforderlich, um hinsichtlich der Dachgestaltung
die Gestaltungsspielrdume etwas weiter zu fassen. Die Traufhéhe, die bisher auf ma-
ximal 4,5 m begrenzt wurde, wird kinftig nicht mehr geregelt. Die Festsetzung hierzu
entfallt aus dem Bebauungsplan.

In § 2 Nr. 1 der Ortlichen Bauvorschrift werden kiinftig auch flachere Dachneigungen
zugelassen. Die Mindestneigung von bisher 35° wird auf 30° reduziert. So soll auch
die Realisierung von Bungalows oder sogenannten Toskanahausern erméglicht wer-
den.

Um u. a. bei den Toskanahausern dann auch typische Materialien fur die Einfriedun-
gen verwenden zu dlrfen, um dort ein stilechtes Erscheinungsbild zu ermdéglichen,
entfallen in § 3 der Ortlichen Bauvorschrift die Regelungen zum Material der Einfrie-
dungen.
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2.0

Planinhalt/ Begriindung

2.1

Der Geltungsbereich der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes bezieht
sich auf den Teilbereich, der durch den Geltungsbereich des Bebauungsplans "Ent-
lastungsstraBBe Allerkamp" zugleich 3. Anderung "Hinter den Wiesenhéfen" im Norden
begrenzt wird. Es handelt sich dabei um den ca. 9,51 ha groBen Geltungsbereich der
allgemeine Wohngebiete und gegliederte Dorfgebiete rechtskréftig festsetzt. Um bei
der Dachgestaltung insbesondere im Hinblick auf Dachaufbauten oder die zurzeit
sehr nachgefragten Toskanahauser flexibler agieren zu kénnen, entféllt die maximale
Traufthdhe von 4,5 m. Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten un-
verandert.

Die 2. Anderung der Ortliche Bauvorschrift bezieht sich lediglich auf die Regelungen
des § 2 Nr. 1 und § 3 der Ortlichen Bauvorschrift.

Um eine angemessene Gestaltung und Einbindung des Baugebietes zu gewahrleis-
ten, wurden Regelungen zur Dachform und -farbe sowie zu den Einfriedungen ge-
troffen.

Diese werden lediglich hinsichtlich der zuldssigen Dachneigung und des Materiales
der Einfriedungen geandert. Die Ubrigen Regelungen der 6rtlichen Bauvorschrift gel-
ten unverandert.

Zum Geltungsbereich

2.2

Der dargestellte raumliche Geltungsbereich dieser 1. Anderung des Bebauungspla-
nes und der 2. Anderung der Ortlichen Bauvorschrift umfasst den Geltungsbereich
des Bebauungsplans "Hinter den Wiesenhdfen HlI" zugl. "Hinter den Wiesenhdofen”,
4. Anderung.

Der sachliche Geltungsbereich der Ortlichen Bauvorschrift erstreckt sich nach wie vor
auf die Gestaltung der Dacher und Einfriedungen.

Zu Traufhéhen / Festsetzung im Bebauungsplan

2.3

Um bei der Dachgestaltung insbesondere im Hinblick auf Dachaufbauten oder die
zurzeit sehr nachgefragten Toskanahauser flexibler agieren zu kénnen, entféllt die
maximale Traufhéhe von 4,5 m. Die festgesetzte Obergrenze fiir die Hohe baulicher
Anlagen wird beibehalten. So erachtet die Gemeinde die H6henentwicklung im Bau-
gebiet angemessen zu regeln, ohne die Bauherren Gber das notwendige Maf3 hinaus
zu reglementieren.

Zu Dachneigungen § 2 Nr. 1 der Ortlichen Bauvorschrift

Die Ortslage von Isenbdittel ist durch Satteldacher mittlerer bis steiler Neigung ge-
pragt. Vereinzelt sind auch Krippelwalmdéacher zu finden. Neben der AuBenwandfla-
che ist es gerade die "Dachlandschaft", welche das Ortsbild insbesondere in der
Fernwirkung oder im Vorbeifahren innerorts und bei der Ortseinfahrt pragt.

Im Zuge der Realisierung hat sich gezeigt, dass die Beschréankung auf eine Dachnei-
gung von 35° - 50° zu eng gefasst ist.
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2.4

Um in dem Baugebiet auch zeitgeméaBe Bungalowbauten oder die Realisierung so-
genannter Toskanah&user zu ermdglichen wird die Mindestdachneigung von 35° auf
30° gesenkt.

So werden die gewlinschten Planungsspielrdume er6ffnet, ohne dabei die beabsich-
tigte harmonische Gestaltung der Dachlandschaft zu konterkarieren.

Zu Einfriedungen § 3 der Ortlichen Bauvorschrift

2.5

Die Festsetzungen zu Art der Einfriedungen gewahrleisten eine Integration in die
Bautypologie der Hauptgebaude und unterstitzen so das harmonische Ortsbild. Im
Zuge der Realisierungen hat sich jedoch gezeigt, dass sogenannte Toskanahauser
fir das Baugebiet eine Bereicherung darstellen. Um im Zusammenhang u. a. mit die-
sem Haustyp die Einfriedung harmonisch auf das Erscheinungsbild des Hauses ab-
stimmen zu kénnen, entfallt die Regelung zu den Materialien der Einfriedungen.

Anderungen der Regelungen zur Héhe der Einfriedungen werden nicht vorgenom-
men.

Zu Ordnungswidrigkeiten § 4 der Ortlichen Bauvorschrift

3.0

Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten in der Ortlichen Bauvorschrift wird durch die
Vorschrift der Bauordnung begriindet.

Hinweise aus der Sicht der Fachplanungen

- Wasserwirtschaft

Mit ihrem Schreiben vom 21.12.2009 weist der Niedersachsische Landesbetrieb
fur Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz darauf hin, dass ihre Stellung-
nahme ggf. in Wasserrechts- und sonstigen Verfahren erforderliche Stellungnahmen
nicht ersetzt.

- Ver- und Entsorgung

Mit Schreiben vom 09.12.2009 teilt die Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH
Folgendes mit:

Der Ausbau des Gebietes hat bereits begonnen.
Weiterhin gilt:

e dass fir den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsge-
biet eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen
StraBen und Wege mdoglich ist,

e dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Deut-
schen Telekom AG als zu belastende Flache festzusetzen entsprechend § 9 (1)
Ziffer 21 BauGB eingeraumt wird,

e dass eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Lei-
tungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumaBnahmen



Begrindung zum Bebauungsplan "Hinter den Wiesenhéfen 111, 1. Anderung zugleich -7 -
Ortliche Bauvorschrift "Hinter den Wiesenhdfen 111", 2. Anderung

Gemeinde Isenbdttel, Ortschaft Isenbiittel, Landkreis Gifhorn

4.0

fir StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt, d.h. fur
den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager
ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Be-
bauungsplangebiet der Deutschen Telekom AG, T-Com, Technische Infrastruktur
Niederlassung Nordwest, Ressort PTI 23, Friedrich-Seele-Str. 7, 38122 Braun-
schweig so friih wie méglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich an-
gezeigt werden.

Wenn die Veranderungen oder Verlegungen der vorhandenen Telekommunikationsli-
nien der Deutschen Telekom AG erfolgen miissen, so bitten wir Sie, sich so friih wie
moglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn mit der Deutschen Telekom AG,
T-Com, PTI 23, Friedrich-Seele-Str. 7, 38122 Braunschweig in Verbindung zu setzen,
damit alle erforderlichen MaBnahmen (Bauvorbereitung, Kabelbestellung, Kabelver-
legung usw.) rechtzeitig eingeleitet werden kénnen.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an Telekommuni-
kationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z. B. im Falle von
Stérungen) jederzeit der ungehinderte Zugang zu vorhandenen Telekommunikations-
linien mdglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden tber die
zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Deut-
schen Telekom AG beim PTI 23 (T-COM, Technische Infrastruktur Niederlassung
Nordwest, Friedrich-Seele-Str. 7, 38122 Braunschweig) Uber die Lage informieren.
Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG ist zu beachten.

- Immissionsschutz

Die Deutsche Bahn Services Immobilien GmbH weist am 09.12.2009 auf Folgen-
des hin:

e Die Betriebsféahigkeit und der Bestand der planfestgestellten Eisenbahnanlagen
durfen in keiner Weise beeintrachtigt werden.

e In der Nahe von Bahnstrecken kann es zu Immissionen durch den Bahnbetrieb
kommen; deshalb ist bei der Schaffung neuer Nutzungs- und Baurechte nach
dem Prioritatsgrundsatz auf bestehende Rechte Riicksicht zu nehmen und even-
tuell erforderliche (Schall-) SchutzmaBnahmen sind dem Planungstrager der neu
hinzukommenden Nutzung und nicht der DB Netz AG aufzuerlegen.

Verfahrensvermerk

Der Bebauungsplan "Hinter den Wiesenhéfen III", 1. Anderung und die 2. Anderung
der Ortlichen Bauvorschrift haben mit der Begriindung und Ubersichtskarte gem. § 13
(2)i. V. m. § 3 (2) BauGB vom 02.12.2009 bis zum 04.01.2010 &ffentlich ausgelegen.

Sie wurde in der Sitzung am 15.3.2010 durch den Rat der Gemeinde Isenbdittel unter
Beriicksichtigung der Stellungnahmen zu den Bauleitplanverfahren zur Satzung be-
schlossen. Der Begriindung wurde zugestimmt.

Isenbdittel, 15. April 2010

Gez. Peter Zimmermann
(BUrgermeister) Siegel



