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1 Vorgaben

Nach § 1 Abs. 3 BauGB (Baugesetzbuch in der Neufassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017)
haben die Gemeinden Bauleitpldane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtische Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist. Bauleitplane sind nach § 1 Abs. 2 BauGB der Flachennutzungsplan (vor-
bereitender Bauleitplan) und der Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan). Aufgabe der Bauleitpla-
nung ist es nach § 1 Abs. 1 BauGB, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Ge-
meinde nach MaRgabe des BauGB vorzubereiten und zu leiten. Ein Bebauungsplan im Sinne des § 30
Abs. 1 BauGB (qualifizierter Bebauungsplan) beinhaltet allein oder gemeinsam mit sonstigen bau-
rechtlichen Vorschriften mindestens Festsetzungen tber

o die Art und das MaR der baulichen Nutzung,
o die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und
. die ortlichen Verkehrsflachen

. und ist in seiner ErschlieBung gesichert.

Bauleitpldne sollen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwdir-
dige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln (§ 1
Abs. 5 Satz 1 BauGB). Die umweltschiitzenden Belange sind entsprechend § 1a BauGB in die Abwa-
gung eingestellt worden.

Weiterhin sind die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO), die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung), die Niedersadchsische Bauordnung (NBauO) und das Niedersachsische
Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der jeweils geltenden Fassung Rechtsgrundlagen fir die
Aufstellung der Planung.

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Als Mitgliedsgemeinde der Samtgemeinde Brome liegt die Gemeinde Tilau mit ihren Ortsteilen Tilau
und Voitze im 06stlichen Bereich des Landkreises Gifhorn. Trotz der Entfernungen von 25 km zur
Kreisstadt Gifhorn und von 20 km zum Oberzentrum Wolfsburg weist die Gemeinde Uber die vergan-
genen Jahrzehnte eine weitgehend kontinuierliche Zunahme der Bevdlkerungszahl auf. Heute (2019)
leben 1.437 Einwohner in der Gemeinde, davon 1.004 Einwohner im Ortsteil Tulau.

Nachdem die bauliche Erweiterung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Schwerinsfeld Il im
Nordosten von Tiilau abgeschlossen wurde, kann die Nachfrage nach (Wohn-)Bauflachen innerhalb
der Gemeinde derzeit nicht mehr erfiillt werden. Das groBe Interesse an Bauland resultiert einerseits
aus der Nachfrage der ortlichen Bevolkerung, die in der naturnah gepragten Wohnumgebung aufge-
wachsen ist. Die im Ort bzw. in der Gemeinde vorhandene Infrastruktur (u.a. Kindergarten, Grund-
schule, Dienstleister) und das umfassend gute Angebot an Einrichtungen der Daseinsvorsorge im
benachbarten, lediglich 4 km entfernt liegenden Grundzentrum Brome begriinden den attraktiven
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Wohnstandort dabei wesentlich. Andererseits bedingt das grolRe Arbeitsplatzangebot in Wolfsburg
eine hohe Nachfrage von potentiellen Neublirgern.

Entsprechend sieht die Gemeinde Tilau die Bereitstellung von weiteren Wohnbauflachen vor. Zum
einen wurden Potentiale fiir eine Innenentwicklung bzw. Nachverdichtung geprift, als deren Folge
die Gemeinde etwa zeitgleich die Ausweisung des Baugebietes Im Hédg im Ortsteil Voitze betreibt.
Dort soll auf einer bis heute unbebauten, landwirtschaftlich genutzten Flache innerhalb der bebauten
Ortslage auf insgesamt finf Grundstiicken eine wohnbauliche Entwicklung erméglicht werden.

Zum anderen soll hiermit das Baugebiet Schwerinsfeld am nérdlichen Ortsrand von Tilau mit einem
dritten Abschnitt weiterentwickelt werden. Das 3,8 ha groRe Gebiet des Bebauungsplanes Schwerins-
feld Il stellt eine kompakte bauliche Erganzung im Norden des Ortsteiles Tiilau dar. Die Realisierung
des Wohngebietes mit rd. 40 Grundstiicken steht dabei im Einklang mit der sog. Eigenentwicklung,
die der Gemeinde im Rahmen der Regionalplanung durch den Regionalverband GroRRraum Braun-
schweig zuerkannt wird. Danach soll die wohnbauliche Entwicklung ein durchschnittliches jahrliches
MafR von 3,5 Wohneinheiten pro 100 Einwohner nicht iberschreiten. Ausgehend von der Realisie-
rung des Baugebietes Schwerinsfeld Il im Jahre 2016 ergibt sich bei einer Anzahl von 1500 Einwoh-
nern fur einen Zeitraum von 10 Jahren ein Ansatz von 1500 /100 x 3,5 x 10 = 52,5 Wohneinheiten. Da
auf absehbare Zeit (2026) keine weitere groRflachige wohnbauliche Entwicklung vorgesehen ist,
steht die hiermit vorgelegte bauliche Entwicklung im Einklang mit dem Orientierungswert der Regio-
nalplanung.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das insgesamt 38.205 m? groRe Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Tiilau und stellt
sich als Teilflache der hier Schwerinsfeld genannten Gemarkung dar. Innerhalb der Flur 2 umfasst der
Geltungsbereich im Wesentlichen die Flurstiicke 79/14, 79/16 sowie groRe Teile des Flurstiickes
79/18, die derzeit einer Nutzung als landwirtschaftliche Nutzflidchen unterliegen. Im Stiden des Flur-
stiickes 79/18 bleibt ein 5 m breiter Streifen ausgespart, der bereits im Rahmen des Bebauungspla-
nes Schwerinsfeld Il als Griinfldche Uberplant wurde und den Verlauf einer Beregnungsleitung auf-
nimmt.

Westlicherseits umfasst der Geltungsbereich Teile des Flurstiickes 228/2, das den StraBenraum der
KreisstraBBe K 26 zwischen Tillau und Voitze aulRerhalb der Ortsdurchfahrt bildet. Dabei wird der Ostli-
che Fahrbahnseitenbereich in einer Breite von 7 m einbezogen, dessen Griinflache einige grofRkroni-
ge Baumstandorte als Teil der landschaftspragenden Alleebepflanzung aufnimmt. Auch der in 2 m
Breite asphaltierte Radweg zwischen den beiden Ortsteilen verlduft in dem einbezogenen StraRenbe-
reich, der sich bis auf Hohe der beginnenden Ortsdurchfahrt Tilau erstreckt. Die Ortstafel reglemen-
tiert hier die Fahrgeschwindigkeit auf 50 km/h, wahrend auf Héhe des Plangebietes mit dem PKW
derzeit noch 100 km/h zul3ssig sind.

Im Osten beinhaltet der Geltungsbereich die Flurstiicke 79/19, 79/20, 79/21, 79/53, 79/54, 79/55
und 79/57 mit ihrer gesamten Flache; auBerdem wird im Stidosten ein Teil des Flurstiicks 79/56 ein-
bezogen. Der insgesamt 1.990 m? groRe Bereich stellt sich als Teil des rechtkraftigen Bebauungspla-
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nes Schwerinsfeld Il dar. Neben einer Verkehrsfliche von 570 m? werden mit 604 m? Offentliche
Griinfldche und mit 816 m? Flidche zur Entwicklung von Natur und Landschaft Bereiche integriert, die
bisher der Kompensation fiir den damaligen Eingriff in Natur und Landschaft dienten.

Um die Anbindung des neuen Baugebietes in verkehrlicher, aber auch in stddtebaulicher Hinsicht
angemessen zu gewahrleisten, werden diese Flichen mit in den hier vorgelegten Bebauungsplan
einbezogen. Insofern stellt der vorliegende Bebauungsplan Schwerinsfeld Ill auch die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Schwerinsfeld Il dar. Bis auf die Verkehrsflache werden die Teilflichen dabei einer
neuen Nutzung zugefiihrt; fir die entfallenden Kompensationsflichen nach dem Naturschutzrecht
werden entsprechende Ersatzflachen festgesetzt.

Schlieft sich das neue Baugebiet im Osten auf einer Lange von rd. 90 m unmittelbar an die beste-
hende Wohnbebauung an, so vermittelt im Siiden die 0.a. 5 m schmale Griinflache zu der hier beste-
henden Wohnbebauung. Die Bebauungszeile im nérdlichen Verlauf vom Fasanenweg bildet in die-
sem Abschnitt die bisherige Siedlungsgrenze, die allerdings keinen homogenen bzw. doérflich typi-
schen Ubergang in die umgebende Kulturlandschaft aufweist.

Im Norden und im Nordosten grenzt das Baugebiet auf einer Ladnge von ca. 250 m bzw. 55 m an die
offene Feldmark an. Die umgebenden Flachen werden auch weiterhin einer intensiven ackerbauli-
chen Nutzung unterliegen. Gleiches gilt fiir die westlich des Stralenraumes der K 26 liegenden Fla-
chen, die langfristig womoglich Potenzial fur eine weitere Wohnbebauung bieten.

Plangebiet mit Umfeld im Luftbild (Quelle geolife);
umpunktet ist der Uberplante Bereich des Bebauungsplanes Schwerinsfeld Il)
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13 Entwicklung des Planes

In der zeichnerischen Darstellung des Regionalen Raumordnungsprogrammes (RROP) 2008 fiir den
Regionalverband GroRraum Braunschweig ist die Ortslage Tllau mit der grauen Einfarbung als Sied-
lungsbereich gekennzeichnet. Der beplante Bereich ist dagegen nur teilweise entsprechend darge-
stellt; der Uberwiegende Flachenanteil im Norden weist danach keine gezielte Funktionszuweisung
auf. Das im RROP (Abschnitt Il Ziffer 1.3) festgelegte MalR der Eigenentwicklung ergibt fir den Ortsteil
Tilau bei einer Einwohnerzahl von etwa 1000 Einwohnern fiir einen Zeitraum von 10 Jahren gemal
Orientierungswert eine GroRenordnung von circa 35 Wohneinheiten. Da die Gemeinde Tilau beide
Ortsteile (Tulau und Voitze) gemeinsam betrachtet und dabei Tilau als Siedlungsschwerpunkt ein-
stuft, ergibt sich flr den Zeitraum von 10 Jahren sogar eine vertretbare Siedlungsentwicklung mit bis
zu 45 Wohneinheiten.

Dagegen ist das Samtgemeindezentrum Brome als Grundzentrum dargestellt, das sich mit wichtigen
Einrichtungen der Daseinsvorsorge in einer Entfernung von rd. 4 km 6stlich von Tilau / Voitze befin-
det. Die naturnahe Lage und die Nahe zum zukiinftigen Biosphdrenreservat Drémling lassen Brome
zudem als Standort mit den besonderen Entwicklungsaufgaben Naherholung sowie Tourismus aus-

weisen.

Ausschnitt aus dem RROP GroBraum Braunschweig; 2008 (ohne MaRstab)
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Vor allem Uber die K 26 ist Tilau in das umgebende Verkehrsnetz eingebunden, wobei die im RROP
als Hauptverkehrsstrafse mit regionaler Bedeutung dargestellte B 248 (zwischen Wolfsburg und Bro-
me) im 1 km noérdlich gelegenen Ortsteil Voitze erreicht wird. In Brome besteht zudem die Anbindung
an die B 244 als HauptverkehrsstrafSe. Die zwischen Tilau bzw. Voitze und Brome violett gestrichelt
verzeichnete Eisenbahnstrecke (zwischen Wittingen und Riihen) ist mittlerweile entwidmet.

Im Unterschied zur Gemarkung des benachbarten Voitze unterliegen die um Tiilau gelegenen land-
wirtschaftlichen Nutzflichen keiner Funktion als Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft. Dagegen
sind die senkrecht dicht schraffierten Niederungsflachen der Kleinen Aller westlich des Ortes als Vor-
ranggebiet fiir Natur und Landschaft gekennzeichnet. FluBabwarts liegen, dunkelbau umrissen, Vor-
ranggebiete fiir den Hochwasserschutz. Weiter westlich sowie im Nordwesten und im Osten schlie-
Ren sich Vorbehaltsgebiete fiir Natur und Landschaft an, die aber im Gegensatz zum Vorranggebiet
noch keinem rechtlich verbindlichen Schutzstatus unterliegen.

Weiter westlich schlieBen sich ausgedehnte Waldflachen an, die sowohl als entsprechendes Vorbe-
haltsgebiet als auch als Vorbehaltsgebiet fiir Erholung gekennzeichnet sind. Teilbereiche sind hier
zudem als Vorbehaltsgebiet fiir Natur und Landschaft oder auch als Vorbehaltsgebiet fiir besondere
Schutzfunktionen des Waldes deklariert.

Nord- und sudéstlich von Tllau sind Vorbehaltsfldche fiir die Rohstoffgewinnung / Sand gekenn-
zeichnet. Weiterhin ist das Gebiet grofRflachig als Vorranggebiet fiir die Trinkwassergewinnung aus-
gewiesen. Die Ausweisung als Wasserschutzgebiet fiur das entsprechende Trinkwasser-
Gewinnungsgebiet Riihen befindet sich derzeit im Antragsverfahren.

Der in seiner 49. Anderung rechtswirksame Flichennutzungsplan der Samtgemeinde Brome stellt
den Ortskern von Tilau entsprechend der hier weitgehend urspriinglich vorhandenen landwirtschaft-
lichen Pragung als gemischte Baufldche (gem. § 1 BauNVO) dar. Da fir den Bereich des Altdorfes
keine Bebauungspldane bestehen, richtet sich in diesen Bereichen eine erganzende Bebauung weitge-
hend gem. § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile). Die einst pragende landwirtschaftliche Nutzung ist nur noch auf einigen Hofflachen gegeben,
wobei auch teilweise auch Viehhaltung erfolgt. Zudem bestehen einige gewerbliche Betriebe, so dass
der (iberwiegende Bereich durch die Wohnnutzung gepragt ist.

Im Siiden, im Osten und im Norden weist Tiilau jingere Baugebiete auf, fiir die rechtskraftige Bebau-
ungsplane bestehen. Entsprechend der bestimmenden Nutzungsart sind diese teilweise als Wohn-
baugebiete entwickelt worden, was der Darstellung als Wohnbaufidchen im Flachennutzungsplan
entspricht. Unter Berlicksichtigung der im Gebiet liegenden landwirtschaftlichen oder gewerblichen
Betriebe erfolgte in Teilen aber auch eine Kennzeichnung als gemischte Baufléche, was in der ver-
bindlichen Bauleitplanung zur Ausweisung als Dorf- oder als Mischgebiet fiihrte.

Auch der das Plangebiet siidlich umgebende Siedlungsbereich ist im Flachennutzungsplan als ge-
mischte Baufldche dargestellt, wahrend sich Ostlicherseits eine Wohnbaufidche anlagert. Im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung wurde der nordliche Siedlungsbereich zwischen der Hauptstrafie im
Westen, der Steimker Strafle im Siiden und um den Altendorfer Kirchweg im Osten einer Uberpla-
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nung unterzogen, um unter gezielter Berlicksichtigung der im stidostlichen Bereich bestehenden
handwerklich-gewerblichen Nutzung einer vertragliche wohnbauliche Entwicklung einzuleiten. Der
seit 2006 rechtskraftige Bebauungsplan Schwerinsfeld Il — 1. Anderung gliedert sich in unterschiedli-
che Nutzungsbereiche: Wahrend die alten Hofstrukturen mit den umgebenden Bereichen aufgrund
der landwirtschaftlichen Vorpragung als eingeschrénktes Dorfgebiet ausgewiesen sind, ist der ge-
werbliche Standort im Siidosten jenes Plangebietes als eingeschrénktes Gewerbegebiet festgesetzt.

Der zentrale wie auch der nérdliche Bereich des Bebauungsplanes Schwerinsfeld Il sind dagegen als
Allgemeines Wohngebiet deklariert und weisen auf den zwischen 600 bis 900 m? groRen Grundsti-
cken eine charakteristische Wohnbebauung auf. Zuldssig ist eine eingeschossige Bauweise als Einzel-
oder als Doppelhaus, wobei die zuldssige Grundflaichenzahl von 0,3 die Uberbaubare Flache be-
schrankt. Ergdnzend geben die gestalterischen Anforderungen hinsichtlich der Dachneigung (mindes-
tens 32°), der Dachform (Sattel- oder Krippelwalmdach) und der Dacheindeckung (rote, braune,
graue oder schwarze Ziegel oder Betonsteine) sowie der Aullenfassade (unzuldssige Faserzement-
und Kunststoffmaterialien) und zur Hohenentwicklung der straRenseitigen Einfriedung (max. 1 m)
eine Orientierung vor, die sich aus der dorflichen Bauweise ableitet.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Brome (z.Z. in Aufstellungsverfahren
befindliche 50. Anderung mit Lage der Anderungsbereiche im OT Tiilau; hier relevant die groRe nérd-

liche Flache; Quelle: Regionalverband Grofsraum Braunschweig; ohne Mal3stab)

S|

Tulau - Fahrenhorst
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Das neue Plangebiet ist im Flachennutzungsplan ganz tiberwiegend als Fldche fiir die Landwirtschaft
dargestellt; nur der liberplante Bereich des Bebauungsplanes Schwerinsfeld Il weist eine Kennzeich-
nung als Wohnbaufléche auf. Die Entwicklung des Bebauungsplanes Schwerinsfeld Il erfordert somit
eine Anderung des Flichennutzungsplanes; denn gemiR §& 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspline
grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Da aber der Bebauungsplan gem. § 13b
BauGB aufgestellt wird, kann in diesem Fall mit Verweis auf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB die Anpassung
des Flachennutzungsplanes im Wege einer Berichtigung in einem folgenden Verfahren vorgenom-
men werden. Bereits im Rahmen der in Aufstellung befindlichen 51. Anderung des Flichennutzungs-
planes wird diese MaRgabe erfiillt werden.

Altablagerungen oder andere Bodenverunreinigungen sind innerhalb des Planbereiches oder dessen
unmittelbarer Umgebung nicht bekannt; ebenso existieren keine Bodendenkmale. Laut einer Bau-
grunduntersuchung (GGU, Braunschweig 2019; vgl. Anlage) sind keine planmaRigen MaRnahmen zur
Baugrundverbesserung notwendig. Das Untersuchungsgebiet wird wie folgt beschrieben: Die von
schwach schluffigen, kiesigen Sanden gepragten Béden erweisen sich als gut tragfahig, so dass die
Gebadudegrindungen generell flach ausgefiihrt werden kdénnen. Gleichzeitig kénnen sie eine Versi-
ckerung des anfallenden, nicht verunreinigten Oberflaichenwassers unter Beachtung der Lage inner-
halb der Trinkwasserschutzzone Ill B des Wasserwerkes Riihen gewahrleisten.

Bebauungsplan Schwerinsfeld Il 1. Anderung — Planzeichnung (ArGo-Plan, 2006)
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Im Plangebiet befinden sich laut den Daten des Landesamtes fiir Bergbau, Energie und Geologie
(LBEG) Suchrdume fiir schutzwiirdige Béden (entsprechend GeoBerichte 8). Daraus leiten sich MaR-
nahmen zur Vermeidung und Verminderung von Bodenbeeintrachtigungen ab, die in Kap. 10 naher
erldutert werden.

Im Sliden des Plangebietes sowie an seinem 6stlichen und norddstlichen Rand verlaufen Beregnungs-
leitungen, die fir die ortliche Landwirtschaft von groBer Bedeutung sind. Die entsprechenden Fla-
chen sind im Rahmen der Beplanung besonders zu beriicksichtigen und missen fir Unterhaltungsar-
beiten frei zugéanglich bleiben.

1.4 Naturschutzrechtliche Vorgaben

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine nach dem Niedersdchsischen Ausfiihrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG) geschiitzten oder durch den Landschaftsrahmenplan
Landkreis Gifhorn (1997 / 2003) vorgeschlagenen Schutzgebiete und —objekte, keine FFH- und auch
keine Vogelschutzgebiete. Nachst gelegen ist das Naturschutzgebiet Ohreaue bei Altendorf und Bro-
me bzw. das FFH-Gebiet Ohreaue ca. 4 km norddstlich des Plangebietes im Bereich von Brome. Daran
angrenzende Flachen sind als Landschaftsschutzgebiet Ohretal bei Altendorf ausgewiesen. Sidlich
von Zicherie (ca. 4,5 km slidostlich von Voitze) befindet sich mit dem Liitjes Moor ein weiteres Land-
schaftsschutzgebiet.

2 Zum Verfahren

Um der anhaltenden hohen Nachfrage nach Siedlungserweiterungsflachen zu begegnen und eine
zugige Entwicklung von Wohnbauland zu ermdglichen, wurde mit dem am 15.05.2017 neu in das
BauGB integrierten § 13b BauGB der Anwendungsbereich des beschleunigten Verfahrens (gem. § 13a
BauGB) auf an den Ortsrand anschlieRende AulRenbereichsflaichen erweitert. Die Anwendbarkeit des
Verfahrens gem. § 13b BauGB setzt die Einhaltung folgender Kriterien voraus:

° Wie im vorliegenden Fall lagert sich die Flache an im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes
liegende, gem. § 30 BauGB zu bewertenden Flachen an, die eine liberwiegende Bebauung
aufweisen.

. Der Bebauungsplan dient der Zulassigkeit von Wohnnutzungen gem. §§ 3, 4 oder 4a BauNVO;
was im vorliegenden Fall gegeben ist.

. Die festgesetzte Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO betrigt mit insgesamt 8.304,3 m?
(27.681 m? Allgemeines Wohngebiet WA x 0,3 GRZ; vgl. Kap. 4) nicht mehr als 10.000 m?; die
Uberschreitungsméglichkeiten gem. § 19 Abs. 4 BauNVO bleiben dabei unberiicksichtigt.

° Entsprechend § 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB begriindet der Bebauungsplan keine Vorhaben,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrdiglichkeitspriifung unterliegen. Zudem
wird hier kein Natura 2000-Gebiet nach dem Bundesnaturschutzrecht beeintrachtigt. In nahe-
rer Umgebung bestehen keine entsprechenden Schutzgiter. Somit bestehen keine Anhalts-
punkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutz-
giter (FFH- oder europdische Vogelschutzgebiete). Weiterhin ergeben sich durch das Plange-
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biet keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfal-
len nach § 50 Satz 1 BImSchG.

. Der Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan wurde im Rat der Gemeinde Tiilau am
13.03.2019 beschlossen. Diese Beschlussfassung erfolgte somit konform mit den Vorgaben des
§ 13 B BauGB im Zeitraum bis zum 31.12.2019; und absehbar wird auch der Satzungsbeschluss
Uber den Bebauungsplan ebenso libereinstimmend mit den Vorgaben gem. § 13b BauGB bis
spatestens zum 31.12.2021 erfolgen.

Im Falle der vorliegenden Planung sind samtliche MaRgaben erfiillt bzw. werden eingehalten, so dass
der Bebauungsplan gem. § 13b BauGB (Einbeziehung von AufSenbereichsfléichen in das beschleunigte
Verfahren) aufgestellt werden kann. Der § 13b Satz 1 BauGB verweist inhaltlich auf § 13a BauGB (Be-
bauungsplan der Innenentwicklung) und damit weitergehend tber § 13a Abs. 2 BauGB auf § 13
BauGB (Vereinfachtes Verfahren), was Verfahrenserleichterungen nach sich zieht.

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. Hierfiir ist nach § 11 BNatSchG im
Grinordnungsplan auf den Zustand von Natur und Landschaft einzugehen und die Berlcksichtigung
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 wiére 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 friihzeitige 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 BauGB wird aber von der Umweltpriifung 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 ver-
fligbar sind, abgesehen. Zudem findet die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung keine An-
wendung; die Eingriffe gelten in diesem Fall nach § 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB als bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Unbeeintrachtigt davon ist aber der Arten-
schutz gem. §§ 44 BNatSchG zu gewahrleisten (was in diesem Fall gesonderte Kompensati-
onsmalnahmen erforderlich macht; siehe Kap. 3.3 bzw. Textliche Festsetzungen Nrn. 4.3 und
4.4).

GemaR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Da aber der Bebauungsplan gem. § 13b BauGB aufgestellt wird, kann hier gem. § 13 a Abs. 2
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Nr. 2 BauGB die Anpassung des Flachennutzungsplanes (ggfs. im Wege einer Berichtigung) nachfol-
gend vorgenommen werden, was mit der 51. Anderung des Fléchennutzungsplanes erfolgen wird.

3 Stadtebauliche Planung

3.1 Planerische Konzeption

Bauliche Nutzung

Unter Berlicksichtigung 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 Verfahrens gem. § 13b BauGB noch nachtrag-
lich anzupassen ist.

Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sollen im Plangebiet nicht ermog-
licht werden, um die Wohnqualitdt im neuen Quartier so wenig wie moglich z.B. durch ein zusatzli-
ches Verkehrsaufkommen zu beeintrachtigen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.1).

Auf den vorgesehenen Grundstiicken ist mit Blick auf die derzeitige Nachfrage am Wohnungsmarkt
eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern vorgesehen. Dabei orientieren sich die Grundsticks-
groRen zwischen 600 bis 850 m? an der fiir Neubaugebiete in der Gemeinde charakteristischen Sied-
lungsstruktur.

Die neuen Grundstiicke sollen keine iibermé&Rig flichenhafte Uberbauung mit sich bringen, was zur
Festsetzung einer Grundflachenzahl von maximal 0,3 fiihrt. Weiterhin bedingt die kleinteilige Struk-
tur die Beschrdankung der Wohneinheiten auf maximal je zwei pro Wohngebaude (vgl. Textliche Fest-
setzungen Nr. 1.3).

Konkrete MaRgaben zur Geschossigkeit werden nicht gegeben; allerdings werden zur héhen- bzw.
malstabsgerechten Einfligung in die bauliche Umgebung Vorgaben zur max. Sockel-, Trauf- und
Firsthohe entwickelt (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.2). Dadurch wird sich eine ein- bis zweige-
schossige Bauweise ergeben.

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 grolRe 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).
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Aufgrund ihrer pragenden Wirkung fiir den 6ffentlichen Raum werden zudem gestalterische Maldga-
ben fiir die straBenseitigen 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 Abstandsflachen, die an den 6ffentlichen Raum (das sind
Verkehrsflachen, Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft im Norden und Nordosten,
Griinflache im Stiden) angrenzen, nicht zugelassen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.4).

Die Lage am Siedlungsrand macht die Ausbildung von angemessen gestalteten Ubergingen erforder-
lich, die fiir landliche Siedlungen in typischer Weise durch Griinflachen und Gehdlzbestiande gepragt
sind. Entsprechend ist das Baugebiet im Norden und im Nordosten durch Fldchen zur Entwicklung
von Natur und Landschaft umgeben. Insbesondere der geplante Obstbaumbestand auf der Fldche |
tragt zu einer fir den Naturhaushalt und die Artenvielfalt reichen Strukturierung bei. Nach auf3en
entstehen so eine geschlossene Kante und eine einheitliche strukturgebende Form, so dass eine ein-
heitliche Wahrnehmung des Baugebietes bzw. des neu geschaffenen Ortsrandes gewahrleistet wird.
AuBerdem ist somit eine Abschwachung der bei der Bewirtschaftung der umgebenden landwirt-
schaftlichen Flachen entstehenden Emissionen in Bezug auf das Baugebiet gegeben. Die Fldche Il darf
dagegen aufgrund der hier verlaufenden Beregnungsleitung keine Bepflanzung mit Bdumen oder
Strdauchern aufweisen (vgl. Textliche Festsetzungen Nrn. 4.1 und 4.2).

Seitdem das Niedersachsische Spielplatzgesetz aufgehoben wurde, ist eine Pflicht zum entsprechen-
den Nachweis durch die Gemeinde nicht mehr gegeben. Der Uberlegung, einen entsprechenden
Standort im Plangebiet anzulegen, ist mit Verweis auf den bestehenden und geplanten Gebietscha-
rakter mit der vergleichsweise ruhigen Wohnumgebung und mit Blick auf die GrundstiicksgréRen,
deren Frei- bzw. Gartenflachen eine entsprechende Spiel- und Freizeitentfaltung fir Kinder ermogli-
chen kdnnen, eine Absage zu erteilen. Zudem befindet sich ein entsprechender Spielplatz slidostlich
des Plangebietes. Hier ist ausgehend vom Plangebiet eine direkte fuBlaufige Zuwegung geplant, um
eine kurze und sichere Zuganglichkeit fir Kinder zu gewahrleisten (vgl. Textliche Festsetzungen Nr.
2.8).

Verkehrliche Anlagen

Die Einbindung in das umgebende Verkehrswegenetz wird in erster Hinsicht durch die K 26 gewahr-
leistet, deren Ostliche StraBenrandzone ausgehend von dem Beginn der derzeit bestehenden Orts-
durchfahrt (auf Hohe der Ortstafel) bis an den nérdlichen Rand des beplanten Gebietes mit in den
Geltungsbereich einbezogen wurde. Nordlich lasst die Kreisstralle im benachbarten Voitze die Salz-
wedeler Strafse im Zuge der Ortsdurchfahrt der B 248 erreichen. Siidlich durchlauft sie die Ortslage
Tilau als HauptstrafSe; in einer mittleren Entfernung von etwa 250 m zum Baugebiet besteht hier
auch die Anbindung an die Haltestellen des OPNV.

Im stdlichen Abschnitt werden die an der K 26 anliegenden Grundstiicke direkt vom StralRenraum
der klassifizierten StralRe erschlossen. Ausgenommen bleiben hier die beiden nordlichsten Grundstii-
cke, denen aus Sicherheitsaspekten eine direkte Zu- und Abfahrt verwehrt wird. Die zeichnerische
Festsetzung mit den entsprechenden Zu- und Abfahrtsverboten resultiert aus der Ndhe der zukiinfti-
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gen Ortseinfahrt im Zuge der K 26 und aus der Lage der hier einbindenden Planstrafie, die von beiden
Grundstiicken umgeben ist.

Voraussetzung fir eine direkte ErschlieBung bzw. fir die Ausbildung der Einmiindungsbereiches der
Planstrafie in die K 26 ist die Verlagerung bzw. Ausdehnung ihrer Ortsdurchfahrt. Mit Blick auf die zu
gewadhrleistende Sicherheit der Verkehrsteilnehmer innerhalb des Plangebietes, aber auch hinsicht-
lich der Benutzung des bestehenden Ful3- und Radweges entlang der K 26 und der damit verbunde-
nen Querung der Kreisstralle wurde zwischenzeitlich mit der Abteilung KreisstraSenwesen des Land-
kreises die Verlagerung der Ortsdurchfahrt an den nordlichen Rand des Baugebietes vereinbart.
Hierhin wird zukiinftig auch die Ortstafel platziert, die damit die zuldssige Hochstgeschwindigkeit im
Zuge der KreisstraRe auf Hohe des Baugebietes auf max. 50 km/h reglementiert.

Durch die neue Ausweisung der Ortsdurchfahrt entfallt die Festsetzung eines 20 m breiten, von jegli-
cher Bebauung freizuhaltenden Streifens gem. § 24 NStrG. Durch die verminderte Fahrgeschwindig-
keit ergibt sich zudem eine verringerte Beeintrachtigung durch den Verkehrslarm, so dass auch unter
diesem Aspekt, belegt durch das Schalltechnische Gutachten (GerduscheRechner, Hildesheim 2020;
vgl. Anlage) die Wohnbebauung im zukinftigen Baugebiet ndher an die KreisstraRe heranreichen
kann (vgl. Kap. 3.2).

Um die erweiterte Ortsdurchfahrt in ihrer baulichen Anlage gegeniiber dem Fahrzeugverkehr kennt-
lich zu machen, ergibt sich eine Betonung der Ortseinfahrt mit einer Hochbordanlage. Zudem werden
im Bereich des Baugebietes die Anlage eines neuen kombinierten Full- und Radweges und eine neue
StralRenausleuchtung erforderlich (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 2.4).

Ausgehend von ihrer Einmiindung in die Kreisstralle verlduft die Planstrafie (iber eine Linge von ca.
60 m als StichstralRe in das Plangebiet, bevor sie sich in zwei etwa rechtwinkelige Verlaufe aufgliedert
und eine rd. 400 m lange ringférmige ErschlieRung bildet. Dadurch wird durchgangig eine zweizeilige
Anordnung der privaten Baugrundstiicke ermoglicht. Der 6ffentliche Stralenraum der PlanstrafSe
weist eine Breite von 8 m auf, womit sich eine mischgenutzte und verkehrsberuhigte Ausbauweise
verbinden. Im westlichen Abschnitt der Stichstralle ist mit Blick auf die Verkehrssicherheit bei Ein-
und Abbiegevorgangen in bzw. aus der KreisstraRe eine Ausbaubreite von 5,5 m vorgesehen.

Durch die Anlage einer von samtlichen Verkehrsteilnehmern gleichrangig zu nutzenden Verkehrsfla-
che ergibt sich einerseits eine attraktive, abwechslungsreiche Gestaltung des StralRenraumes und der
neuen Siedlung insgesamt; andererseits wird dadurch eine erhohte Aufmerksamkeit der Verkehrs-
teilnehmer gefordert, womit u.a. Gberhdhten Fahrgeschwindigkeiten vorgebeugt wird. Daneben ist
eine weitere, vertikale Betonung im StraRenraum durch die Pflanzung von mind. 8 standorttypischer
Laubb3dume als Hochstamme vorgesehen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 2.1).

Die Ausbaubreite des Verkehrsweges wird im Verlauf des ErschlieBungsringes auf 5 m beschrankt,
um die Versickerung des Oberflachenwassers im StraRenraum gewahrleisten zu kénnen. In diesem
Zusammenhang wird die Anzahl der im Verlauf der PlanstralRe verfligbaren Parkplatze auf die Anzahl
von 13 beschrankt. Gleichzeitig ergeben sich maximale Breiten fiir die Grundstiickszufahrten und fir
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die Zugdnge; und auch die Vorgabe bzgl. der zu verwendenden Befestigungsart tragt zu einer gere-
gelten Oberflachenwasserableitung bei (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 2.2 und 2.3).

Die zukilinftigen Grundstlickseigentlimer sind gehalten, ihre Fahrzeuge auf den eigenen Grundsti-
cken abzustellen. Mit der Anforderung, vor der Garage bzw. dem Carport eine Zufahrt von mindes-
tens 5 m Lange vorzuhalten, wird eine gewisse Kapazitat auf den privaten Grundstilicken vorgegeben
(vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.5).

Mit Blick auf die absehbare Anlage von 41 Grundstiicken bieten die im Verlauf der PlanstrafSe vorge-
sehenen 13 Stellplatze ein zu geringes Angebot an Parkraum. Deswegen wird im Stidosten des ring-
formigen StraBenverlaufes ein gesonderter Parkplatz als Verkehrsfldiche besonderer Zweckbestim-
mung P1 ausgewiesen, der insgesamt 14 weitere Stellpldtze anbietet (vgl. Textliche Festsetzungen Nr.
2.6). Davon sind allerdings 7 Stellplatze auf das Baugebiet Schwerinsfeld Il bezogen.

Eine weitere gesonderte Parkplatzflache entsteht im Siidosten des Plangebietes und bietet Aufstell-
flache fir insgesamt 9 Fahrzeuge. Dieser Parkplatz ist allerdings nicht der Planstrafle, sondern dem
StralRenzug Schwerinsfeld zugeordnet, der im vorhandenen Neubaugebiet bereits besteht. Da dieser
ein Defizit an Stellplatzen aufweist, wird die hier bisher bestehende Ausweisung als Fldche zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft zugunsten einer Verkehrsfliiche mit der besonderen Zweckbe-
stimmung Parkplatz P2 aufgegeben (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 2.7). Eine weitere Verkehrsfld-
che besonderer Zweckbestimmung ergibt sich stdlich dieses Parkplatzes als Zugang zu dem beste-
henden ortlichen Spielplatz im Zuge vom Fasanenweg (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 2.8).

Die westlich den Strallenzug Schwerinsfeld abschlieRende Wendeanlage bleibt bestehen; diese wird
westlicherseits mit dem Stralenraum der PlanstrafSe verbunden. Allerdings ist hier eine Befahrung
fiir den Fahrzeugverkehr nur in Ausnahmefillen (Notféllen) vorgesehen; ansonsten soll die entspre-
chend als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ausgewiesene Flache lediglich dem Fuf3- und
Radverkehr F+R 2 offenstehen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 2.5). Somit soll sowohl im bereits
bestehenden als auch im hiermit neu beplanten Baugebiet ein unverhaltnismaRig hohes Aufkommen
an Fahrzeugverkehr (womoglich auch als Abkiirzung zwischen dem Verlauf der K 26 im Nordwesten
und ihrem Verlauf im Siidosten) vermieden werden.

Baugrund und Oberflichenwasserableitung

Im Rahmen des Baugrundgutachtens (GGU, Braunschweig 2019; vgl. Anlage) wurden die anstehen-
den Boden- und Grundwasserverhaltnisse hinsichtlich der Bebaubarkeit, der ErschlieBung und der
Versickerungsfahigkeit beurteilt. Der Grundwasserstand wurde in rd. 2,8 bis 4,1 m unter Geldnde
angetroffen. Das Plangebiet wird von schwach schluffigen, kiesigen Sanden gebildet. Die vorhande-
nen Boden sind gut tragfahig und unbelastet. Demnach kénnen die Gebdudegriindungen flach ausge-
flihrt werden; es sind keine MaRnahmen zur Baugrundverbesserung notwendig. Gleichzeitig erweist
sich das Bodensubstrat als gut fiir die Versickerung geeignet; die im Arbeitsblatt DWA-A 138 gestell-
ten Anforderungen hinsichtlich Durchlassigkeit und Grundwasserflurabstand werden erfiillt.

Das gesamte Plangebiet liegt im Einzugsgebiet des Wasserwerkes Rihen. Seitens der LSW Netz
GmbH & Co. KG Wolfsburg ist hierfiir die Festsetzung einer Trinkwasserschutzzone und der Erlass
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einer Schutzgebietsverordnung beantragt. Vorgesehen ist dabei die Festsetzung einer Trinkwasser-
schutzzone Il B, womit bestimmte Handlungen und MaRgaben nur beschrankt zuldssig oder sogar
untersagt sein werden. Bereits heute ist beim StraBenbau die Richtlinie fiir bautechnische MafSnah-
men an Strafien in Wassergewinnungsgebieten (RiStWag) in der geltenden Fassung zu bericksichti-
gen.

In Abhangigkeit von den versiegelten Flachen im StraRenraum (Verkehrsflache, Grundstiickszufahr-
ten) und den anzusetzenden Bemessungsniederschlagen (5-jahrlich wiederkehrendes Ereignis) erge-
ben sich fiir den StraBenraum MindestgroBen fir Griinflichen, lber die eine ausreichende flachen-
hafte (diffuse) Versickerung gewahrleistet werden kann. Die ausgearbeitete und abgestimmte Aus-
bauplanung fir den 6ffentlichen StraRenraum bedingt dabei auch die konkrete Vorgabe zur Anzahl
und GroRe der jeweiligen Grundstiickszufahrten (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 2.3).

Den zukiinftigen privaten Grundstiickseigentimern wird die Versickerung vom Niederschlagswasser
der Dachflachen und der Terrassen (ber Sickerschachte, Mulden oder Rigolen vorgeschrieben. Das
Oberflachenwasser der privaten Hofzufahrten und Stellplatze ist auf dem jeweiligen privaten Grund-
stiick grofRflachig tiber einen bewachsenen Seitenstreifen in den Grundwasserkérper abzuleiten (vgl.
Textliche Festsetzung Nr. 1.6).

3.2 Mogliche Konfliktsituationen

Das Plangebiet ist im Norden und Nordosten von landwirtschaftlich intensiv genutzten Ackerflachen
umgeben. Deshalb ist im Bereich des neuen Baugebietes grundsatzlich von damit verbundenen Emis-
sionen (Larm, Staub, Geruch) auszugehen, die als ortslblich zu tolerieren sind (vgl. Hinweise Nr. 1).
Eine gewisse Abminderung der Emissionen wird sich allerdings durch die im Norden bzw. Nordosten
den Wohngebieten vorgelagerten Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft einstellen, die
einen zusatzlichen Abstand der Wohnnutzung zu den landwirtschaftlichen Flachen bilden und die im
Rahmen der ErschlieBungsplanung anzulegen ist (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 4.1).

Insgesamt werden sich im neuen Baugebiet die von der Landwirtschaft auf den benachbarten Fla-
chen ausgehenden Emissionen nicht vollstandig vermeiden lassen. Eine gewisse mogliche Beein-
trachtigung durch Immissionen muss jeder Bewohner innerhalb des neuen Plangebietes dulden;
denn ohne diese Gewahrleistung ware hier keinerlei Wohnbebauung durchfihrbar. Ein Aneinander-
grenzen zweier nach der Art der baulichen Nutzung unterschiedlich ausgewiesener Gebiete setzt
immer auch die Toleranz fiir die Belange des jeweils anderen Gebietes voraus.

Im Stidosten und im Stiden, hier vermittelt Gber eine 5 m breite Griinfliche, die eine Beregnungslei-
tung aufnimmt, lagert sich das zukiinftige Baugebiet an die vorhandene Wohnbebauung im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Schwerinsfeld Il an, die aufgrund der selben baulichen Nutzungs-
art als Allgemeines Wohngebiet (gem. § 5 BauNVO) hinsichtlich der hier vertretbaren (Gerdusch-)
Emissionen gleichwertig ist.

Im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplanes wurde ein Schalltechnisches Gutachten erstellt (Ge-
rduscheRechner, Hildesheim 2019; vgl. Anlage) um das Plangebiet hinsichtlich der Einwirkungen

Seite 16 von 47



Gemeinde Tiilau - Bebauungsplan Schwerinsfeld Il (gleichzeitig 2. Anderung Bebauungsplan Schwerinsfeld i)
Begriindung - Satzung

durch umliegende Gerdauschquellen zu priifen und um bei Bedarf Empfehlungen zum Schallschutz zu
geben. Gleichzeitig wurde der Nachweis der immissionsschutzrechtlichen Unbedenklichkeit der ge-
planten Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (gem. § 4 BauNVO) gegeniiber den schallschutzbediirf-
tigen Nutzungen in der Nachbarschaft gefiihrt.

Fiir die Ermittlung der auf das Plangebiet einwirkenden Emissionen erweist sich der 6ffentliche Stra-
Renverkehr im Zuge der westlich das Plangebiet verlaufenden K 26 als wesentlich. Da sich die nachst-
gelegenen gewerblichen Nutzungen sidlich in einer Entfernung von mindestens 200 m befinden, sind
deren Emissionen fiir das Plangebiet dagegen nicht immissionsrelevant.

Die im Zusammenhang mit der Realisierung des Baugebietes eine Erweiterung der Ortsdurchfahrt
und gleichzeitig eine Verlagerung der Ortstafel an den nérdlichen Rand des Plangebietes vorgesehen
ist, wird auf Hohe des Plangebietes zukiinftig eine zuldssige Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h zu
Grunde gelegt. Unmittelbar nordlich sind dagegen weiterhin 100 km/h (PKW) bzw. 80 km/h (LKW) zu
bericksichtigen.

Die Berechnung der Gerduschemissionen erfolgt auf Grundlage der Richtlinie fiir den Larmschutz an
StraBen (RLS-90), wobei die zur Verfligung stehenden Verkehrsmengen von 1995 mit 10 % beauf-
schlagt werden (ein im Jahr 2000 ermittelter geringerer Wert wird dabei auRRer Acht gelassen). Damit
wird eine Durchschnittliche Tdgliche Verkehrsmenge (DTV) von 1.903 Kfz angenommen.

Auf Basis dieser Werte berechnen sich flir den weitaus grofReren ostlichen Bereich des Plangebietes
Gerduschemissionen, die unterhalb der gem. DIN 18005 in einem Allgemeinen Wohngebiet zulassi-
gen Orientierungswerte fur Verkehrslarm von 55 dB(A) tagsiber und 45 dB(A) nachts liegen. Im west-
lichen Randbereich und damit in unmittelbarer Nahe zum StraRenraum der K 26 (Baufelder WA 1 und
WA 3) werden die o.a. Orientierungswerte mit bis zu 6 dB(A) am Tage und mit bis zu 8 dB(A) in der
Nacht Uberschritten.

Uberschreitungen von bis zu 5 dB(A) gelten allerdings als akzeptabel, weil die Wohnnutzung z.B. in
einem Dorfgebiet oder in einem Mischgebiet (gem. § 5 bzw. § 6 BauNVO) gem. DIN 18005 bei bis zu 5
dB(A) hoheren Orientierungswerten zuldssig ist. Zudem ergibt sich bei rechnerischer Betrachtung der
anzunehmenden Einfamilienhausbebauung, dass bei einem Mindestabstand von 15 m zum Fahr-
bahnrand (Gerduschquelle) keine Fassaden mit mehr als 5 dB(A) Gber den in einem Allgemeinen
Wohngebiet zuldssigen Orientierungswerten belastet werden. Diesen Bewertungsansatzen sind dar-
Uber hinaus die konservativ gewahlten Emissionsansatze (es wurden jeweils die unginstigsten An-
nahmen getroffen) zu Gute zu halten.

Aufgrund dieser Ergebnisse kann auf aktiven Larmschutz in baulicher Form einer Larmschutzanlage
am westlichen Rande des Baugebietes verzichtet werden. Neben der 0.a. MalRgabe, mit der zuklnfti-
gen Wohnbebauung einen Mindestabstand von 15 m zum 0stlichen Fahrbahnrand einzuhalten (vgl.
Festlegung der Baugrenze, Kap. 5.4) leiten sich flr die jeweils westliche Baureihe in den Baufeldern
WA 1 und WA 3 passive SchallschutzmaRnahmen ab. Da gem. der DIN 18005 bei Beurteilungspegeln
Uber 45 dB(A) selbst bei nur teilweise gedffneten Fenstern ungestorter Schlaf haufig nicht mehr mog-
lich ist, sind hier in Bezug auf besonders schutzbedrftige Raume Vorgaben zur Grundrissorientierung
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oder zum Einbau einer fensterunabhangigen Liftung zu beachten (vgl. Textliche Festsetzungen 3.2
und 3.3).

Aufgrund der heute einzuhaltenden Baubestimmungen insbesondere durch die EnEV leiten sich kei-
ne weitergehenden Auflagen in Bezug auf die AuRenbauteile ab. Hinsichtlich der AuRenwohnberei-
che ergibt sich mit Blick auf die westlichste Baureihe allerdings die Empfehlung, die Terrassen oder
Balkone auf der zum StraRenraum hin abgewandten Gebaudeseite zu errichten oder aber entspre-
chend baulich abzuschirmen (vgl. Hinweise Nr. 3).

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

3.3 Artenschutzrechtlicher Kompensationsbedarf

Im Vorfeld der Beplanung wurde in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde eine Begutach-
tung des Plangebietes hinsichtlich des Vorkommens von nach der Roten Liste geschiitzten Pflanzen-
arten durchgefiihrt. Gleichzeitig erfolgte unter dem Aspekt des Besonderen Artenschutzes gem. § 44
BNatSchG eine Untersuchung von Brutvogeln im Plangebiet. Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag
(Biodata, Braunschweig 2020; vgl. Anlage) weist fur das Plangebiet eine unterdurchschnittlich ausge-
pragte Brutvogelgemeinschaft aus, die allgemein durch die Bautatigkeit und durch den Verlust der
Nahrungshabitate beeintrachtigt werden. MalRgeblich sind dabei drei im Plangebiet angetroffene
Reviere der Schafstelze sowie ein Revier der Feldlerche.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikten wird deshalb eine Baufeldraumung auRerhalb
der Brutzeit, die von Anfang Marz bis Ende August reicht, empfohlen. In Abstimmung mit der Unte-
ren Naturschutzbehorde wird alternativ bis zum Baubeginn das Schwarzhalten der Uberplanten
Ackerflachen durch regelmaliges Grubbern vorgegeben (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 4.3).

Um die verlorengehenden Nahrungshabitate flir Feldlerche und Schafstelze zu kompensieren, wird in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde eine insgesamt ca. 5.000 m? groRe Fliche auf den
Flurstiicken 14, 23 und 26/4 in der Flur 10 innerhalb der Gemarkung Tllau bereitgestellt. Die etwa
565 m lange und 8-10 m breite Parzelle liegt nordlich des friiheren Bahnhofes und stellt sich als Teil
des ehemaligen Bahndammes im Verlauf des inzwischen entwidmeten Streckenabschnittes Wittin-
gen - Rihen dar.

Hier hat sich seit der Stilllegung ein ruderaler Bewuchs eingestellt; neben einer halbruderalen Gras-
und Staudenflur haben sich auch Straucher und Baume angesiedelt. Zunehmend dominant entwi-
ckelt sich dabei die spatbliihende Traubenkirsche, die sich fiir den Naturraum als untypisch und we-
nig wertvoll erweist.
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Um die Flache als Lebensraum fiir Arten des Offenlandes wie die Feldlerche zu entwickeln, ist bis zu
der dem Baubeginn folgenden Brutzeit (whs. 2021) die vollstandige Entnahme der Geholze vorgese-
hen. Ein Neuaufwuchs ist durch eine jahrliche Unterhaltung zu unterbinden. Im Abstand von zwei
Jahren soll die Flache jeweils wechselweise etwa zur Halfte als Schwarzbrache oder andere adaquate,
mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmende PflegemalRnahmen hergestellt werden, um
verschiedene Sukzessionsstadien zu bieten.

Die Flache weist somit einen Abstand von mehr als 100 m zu stark befahrenen StralRen und zu verti-
kalen Strukturen (Wald, Gebaude) auf. Durch die nachhaltige Entfernung der vorhanden vertikalen
Strukturen wird in Zusammenwirkung mit den umgebenden Ackerflachen lber die Kompensations-
flache hinaus ein grofRraumiger Lebensraum fiir einheimische Vogelarten der Offenlandschaft ge-
schaffen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 4.4).

Lage der Kompensationsflache fiir Arten des Offenlandes (Kartengrundlage LGLN Geolife)
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34 Uberplanung des Bebauungsplanes Schwerinsfeld Il — 1. Anderung

Mit dem neuen Baugebiet wird eine Fliche von 1.990 m? im nordwestlichen Bereich des Bebauungs-
planes Schwerinsfeld Il — 1. Anderung (iberplant. W3hrend die insgesamt 570 m? umfassende Wen-
deanlage als Verkehrsfliche bestehen bleibt, werden die in diesem Abschnitt liegenden Flédchen zur
Entwicklung von Natur und Landschaft mit einer GesamtgroRe von 816 m? zukiinftig den Baufeldern
WA 1 bzw. WA 3 des Allgemeinen Wohngebietes zugeordnet.

Auf den beiden im Bebauungsplan mit A4 gekennzeichneten Teilflachen war bisher ein Pflanzstreifen
mit einer Baum-Strauchhecke vorgesehen, der gemaR dem in der Begriindung erldauterten Pflanz-
schema C mit WeiRdorn, Roter Johannisbeere, Gemeinen Schneeball, Roter Hartriegel, Schwarzer
Holunder, Hundsrose entwickelt werden sollte. Die vorgesehene Bepflanzung mit zweimal verpflanz-
ten Strduchern (Wuchshéhe mind. 60-100 cm) oder Heistern (Wuchshéhe mind. 150-200 cm) bei
Abstanden in der Reihe von 2 m bzw. zwischen den Reihen von 1,5 m hat bisher allerdings nicht
stattgefunden.

AuBerdem wird eine insgesamt 604 m? umfassende Offentliche Griinfldche tiberplant, die im Bereich
der hier verlaufenden Beregnungsleitung entsprechend der Kennzeichnung A3 als einmal jahrlich zu
mahende Ruderalflur entwickelt werden sollte. Wahrend die 121 m? groRe Teilfliche nérdlich der
Wendeanlage erhalten bleibt und im vorliegenden Bebauungsplan in die Fléche zur Entwicklung von
Natur und Landschaft Il integriert wird, werden 483 m? in die nunmehr sidlich der Wendeanlage
geplanten Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung Parkplatz 2 bzw. FufSweg liberfihrt.

Insgesamt sind somit eine Fldche zur Entwicklung von Natur und Landschaft in der GréRe von 816 m?
und eine als Offentliche Griinfliche deklarierte Ruderalfliche (halbruderale Gras- und Staudenflur)
von 483 m? zu kompensieren, um den im Bereich des Bebauungsplanes Schwerinsfeld Il — 1.Anderung
verloren gehenden Anteil auszugleichen. Da wie in Kap. 2 erldutert im Rahmen dieses Bebauungs-
planverfahrens gem. § 13b BauGB auf das Erfordernis eines Ausgleichs fir die zuklinftig durch Be-
bauung versiegelten Flachen verzichtet werden kann, stehen die hier ausgewiesenen beiden Fléchen
zur Entwicklung von Natur und Landschaft im Norden und im Nordosten des Plangebietes fiir die
Kompensation der im Uberplanten Abschnitt des dlteren Bebauungsplanes verloren gehenden Aus-
gleichsflachen zur Verfligung. Mit einer Gesamtfliche von 3.446 m? (vgl. Kap. 5) kdnnen diese Fla-
chen den Verlust an Ausgleichsflichen in der GroRe von 1.420 m? (hier mit den 121 m?, die gleich-
wertig erhalten bleiben) sehr deutlich kompensieren (vgl. Kap. 5.9 sowie Textliche Festsetzungen Nrn.
4.1und 4.2).

Seite 20 von 47



Gemeinde Tilau - Bebauungsplan Schwerinsfeld Il (gleichzeitig 2. Anderung Bebauungsplan Schwerinsfeld II)

Begriindung - Satzung

Nutzungsbeispiel

3.5

nejn :Bumpewss
ne|nL ‘apulewan

uasyoesiapalN Bunjemisnisiseley| -
pun -sBunssawia/ :abejpunibusuey|

. jeidsiaqsBunzinN

Bampey

_ zjeidapueM
- o “YJOA

-l_'

,, 1l PIBJSUNBMUIS Joiqebneg

— [9Jeisuo pun
* THYBJYOINPSUO
. Bunsebepep

- Wiy = 2saIMWNEqISA0

! : lll PI3§SuLIdaMydS
A Rl je1qebneg
. 1 .- & ,, nejnapueway
uaylensieopny \ |
o g owe =B

Seite 21 von 47



Gemeinde Tilau - Bebauungsplan Schwerinsfeld Il (gleichzeitig 2. Anderung Bebauungsplan Schwerinsfeld II)

Begriindung - Satzung

Py

Ausbauplanung Verkehrsflachen

3.6

-
S nejn L spulswan
et e ey
A~ A
0051 amsgeN nejn LUl
nequagens vedabe ¥
Jlll PIRISULIBMYS, 191GeBneg
| wndstioms
ez | wniea |
NGy
g
ey
e e e e e e e e e s s s s
" € 24 b ok 8 L] L 9 S v € z ‘e
el - i T 2B Duroinaves
o UMD | ezed w..umm.a..m.ﬁ“i:
o LI | wwsqesn et sovemn
w7 ueq HAWO Jaubed B 20405
oingsBunue, t
a7s6Ly o nq Id
wewabyy wrieq Buruapuy sap Uy N
WioN | GTI08 v
z
®

P sy P
ey 96 PESY
wpaannn

pT—

s sy
g gy, SiEpasg
gy, svaphg
R iy, svpansg
s ureg

oS WEEIG

~zoB0NBRONN

{agars) fndcs say ey

(i) Ses) Aty ey gt
pugun e g v
s e ——
sy

Seite 22 von 47



Gemeinde Tiilau - Bebauungsplan Schwerinsfeld Il (gleichzeitig 2. Anderung Bebauungsplan Schwerinsfeld i)

Begriindung - Satzung

4 Flachenbilanz

Bereich Fldéiche versiegelt

Allgemeines Wohngebiet WA 1 (mit GRZ 0,3; max. Versiegelung Faktor 0,45):
9.025 m? 4.061,25 m?

Allgemeines Wohngebiet WA 2 (mit GRZ 0,3; max. Versiegelung Faktor 0,45):
7.644 m? 3.439,8 m?

Allgemeines Wohngebiet WA 3 (mit GRZ 0,3; max. Versiegelung Faktor 0,45):
11.012 m? 4.955,4 m?

Offentliche Verkehrsfliche PlanstraRe:

3.979 m? 3.029 m?
Offentliche Verkehrsfliche Wendeanlage:
570 m? 570 m?

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Parkplatz 1:

376 m? 236 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Parkplatz 2:

413 m? 333 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung FulR- und Radweg 1:

1.583 m? 758 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung FulR- und Radweg 2:

87 m? 77 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung FuRBweg:

70 m? 30 m?

Fldchen zur Entwicklung von Natur und Landschaft I:

2.988 m? -
Fldchen zur Entwicklung von Natur und Landschaft Il:
458 m? -
Plangebiet gesamt: 38.205 m? 17.489,45 m?

unversiegelt

4.963,75 m?

4.204,2 m?

6.056,6 m

950 m?

140 m?

80 m?

825 m?

10 m?

40 m?

2.988 m?

458 m?

20.715,55 m*

* Die liberbaubare Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO betradgt bei der festgesetzten Grundfla-
chenzahl (GRZ) 0,3 max. 8.304,3 m2. Die max. zul3ssige Versiegelung in den Baugebieten belduft sich

entsprechend zzgl. der zuldssigen Uberschreitung in Hohe von 50 % durch die Nebenanlagen etc. auf

max. 12.456,45 m?2.
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5 Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art der baulichen Nutzung

GemaiR der derzeit noch im Verfahren befindlichen 51. Anderung des Flichennutzungsplanes wird
das Plangebiet zukilnftig als Wohnbauflache dargestellt. Da sich die Festsetzungen des Bebauungs-
planes aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickeln missen (§ 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB), ergibt sich fiir die verbindlich zu beplanende Flache die Ausweisung nach der besonderen
Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO.

Allgemeine Wohngebiete dienen nach § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Im Unterschied
zu einem Reinen Wohngebiet (gem. § 3 BauNVO) kénnen hier Bereiche entstehen, die zwar vorwie-
gend dem Wohnen dienen, in welchen jedoch auch andere mit einer Wohnnutzung 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 stérende Handwerksbetriebe, ferner um Anlagen fir kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke, die gemall § 4 Abs. 2 BauNVO in Allgemeinen Wohngebie-
ten generell zuldssig 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 naheren
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 moglicherweise in einigen
Jahren noch aktueller werden als heute (Zunahme der Telearbeit, Zunahme von Teilzeitarbeitsplat-
zen, Zunahme der dlteren Bevolkerung etc.).

Damit sind neben dem Wohnen auch andere Nutzungen zuldssig, so dass der Wohncharakter nicht
dieselbe hohe Prioritdt geniel3t wie beim Reinen Wohngebiet. Storungen von auflen sind in gewissem
Mald zu dulden. Um jedoch die Wohnqualitat der vorgesehenen Grundstiicke und auf den bestehen-
den benachbarten Grundstiicken moglichst nicht zu beeintrachtigen und auch ein unverhaltnismaRig
hohes Verkehrsaufkommen zu vermeiden, sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO nicht zuldssig (Gartenbaubetriebe, Tankstellen; vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.1).

5.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 1 BauNVO) gibt an, wie viele Quadratmeter Grundfldche je Quad-
ratmeter Grundstiicksflache 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 (iberdeckt werden darf. Fir die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist nach § 19
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Abs. 3 BauNVO die Flache des Baugrundstiickes maRgebend, die im Bauland und hinter der im Be-
bauungsplan festgesetzten StralRenbegrenzungslinie liegt.

Im Plangebiet wird die Grundflachenzahl (GRZ) fiir die Allgemeinen Wohngebiete mit 0,3 festgesetzt.
Damit liegt die Grundflachenzahl deutlich unter der moglichen Obergrenze von 0,4 (nach § 17 Abs. 1
BauNVO) und bringt lediglich eine begrenzte bauliche Dichte mit sich. Damit werden die auf den siid-
lich und 0stlich benachbarten Grundstiicken vorhandenen baulichen Dichtewerte aufgegriffen. Die
genannte Festsetzung begriindet sich auch in der Vermeidung und Minimierung des Eingriffes fir die
Schutzgiiter des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild im Plangebiet (§ 1a Abs. 1 und Abs. 2 Nr. 2
BauGB).

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO darf die Grundflache z.B. durch die Grundflachen von Terrassen, Garagen
bzw. Carports und Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu 50 von Einhundert iberschritten werden.
Die Gemeinde ist der Auffassung, dass mit dieser Festsetzung eine angemessene Bebauung und Er-
schlieBung der Grundstiicke moglich ist; denn mit Blick auf die zu erwartende Einfamilienhausbebau-
ung ist keine GUbermaRige Versiegelung der Grundflachen anzunehmen.

Hoéhen baulicher Anlagen

Gem. § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO werden im Wohnbaugebiet die maximale Firsthéhe, die maximale
Traufhéhe und die maximale Sockelhéhe der baulichen Anlagen festgesetzt, um die Einpassung in die
umgebenden Baustrukturen zu gewahrleisten bzw. ein hohenmaRiges Ausbrechen der neuen Ge-
baude zu vermeiden. Die Firsthohe als lotrecht ermitteltes MaR zwischen dem obersten Firstpunkt
bzw. dem hoéchsten Punkt des Gebdudes und dem hdéchsten Punkt der geplanten bzw. fertig ausge-
bauten StraRenoberflaiche des vor dem jeweiligen Grundstiick anliegenden StraRenraumes betragt
max. 8,5 m (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.2).

Bei einer zweigeschossigen Bauweise ist damit der ergdnzende Ausbau des Dachgeschosses nicht
mehr moglich. Ein zusatzliches Staffelgeschoss wiirde dagegen im Regelfall an mehreren Gebaudesei-
ten optisch wie ein dreigeschossiges Gebaude wirken. Eine solche Bebauung wiirde zu massiv gegen-
Uber anderen Geb&duden mit geneigten Dachern wirken, insbesondere, wenn diese nur mit einem
Geschoss ausgefiihrt werden. Auch die Einsehbarkeit in benachbarte Grundstiicke sowie die zusatzli-
che Verschattung konnte sich nachteilig auf die Wohnqualitat angrenzender Grundstiicke auswirken.

Hohe baulicher Anlagen - Traufhdhe

Durch die Festlegung der maximalen Traufhohe wird die Hohe der traufseitigen Wandflachen be-
schrankt, die sich im Plangebiet an der stadtebaulich pragenden Bebauung des alten Dorfes orientie-
ren soll. Die Traufhohe wird als lotrechtes Mal} zwischen dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Unterseite der Dacheindeckung und dem hochsten Punkt der geplanten bzw. fertig ausgebauten
StralRenoberflache des vor dem jeweiligen Grundstlick anliegenden Straenraumes gem. § 18 Abs. 1
BauNVO ermittelt. Der Bezug auf die unterkante der Dachkonstruktion leitet sich dabei aus dem An-
satz ab, eine sichtbare Fassadenhdhe von 6 m gewahrleisten zu wollen (vgl. Textliche Festsetzungen
Nr. 1.2).
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Hohe baulicher Anlagen — Sockelh6he

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 Geldande entwickeltes Kellergeschoss (Souterrain) zu vermeiden. Die
Sockelhdhe als lotrecht ermitteltes Mal} zwischen der Oberkante vom Fertigfulboden im Erdge-
schoss und dem hochsten Punkt der geplanten bzw. fertig ausgebauten StralRenoberflache des vor
dem jeweiligen Grundstiick anliegenden StraBenraumes betrdgt max. 0,5 m (vgl. Textliche Festset-
zungen Nr. 1.2).

53 Bauweise

Die Bauweise beschreibt die Anordnung der Gebaude in Bezug zu ihren Nachbargrundstiicken. Fir
das Allgemeine Wohngebiet wird die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 1 BauGB festgesetzt, womit der
Anordnung der Gebaude auf den umliegenden bebauten Grundstiicken — insbesondere im Geltungs-
bereich des bestehenden Bebauungsplanes - entsprochen wird. Eine geschlossene Bauweise wiirde
zu einer nicht gewlinschten Verdichtung des Baugebietes flihren.

Gem. § 22 Abs. 2 BauGB wird weiterhin festgelegt, dass nur Einzel- und Doppelhauser 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-
haushélfte auf eine beschrankt (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.3).

Dadurch wird dem geplanten kleinteiligen Zuschnitt der Grundstiicke und dem gewiinschten aufgelo-
ckerten Baubild innerhalb des Geltungsbereiches entsprochen. Somit wird u.a. sichergestellt, dass die
Errichtung von Mehrfamilienhdusern im Bereich dieser Baufelder ausgeschlossen wird und damit
eine qualitativ einheitliche Entwicklung bzw. Gestaltung in diesem Bereich des Baugebietes gewahr-
leistet ist. Darliber hinaus tragt diese Festsetzung zu einer Begrenzung der Besiedlungsdichte und der
zusatzlichen Verkehrsmengen bei.

54 Baugrenze

Mit der Festsetzung der Baugrenzen gem. § 23 Abs. 1 BauNVO wird einerseits auf allen Grundstiicken
ein Mindestabstand der Hauptbaukorper zur Begrenzungslinie der 6ffentlichen und privaten Ver-
kehrsflachen gewahrleistet.

Die Baugrenzen sind im Wesentlichen groRRziigig und zusammenhadngend gefasst. Damit werden
Spielrdume hinsichtlich der Anordnung der kiinftigen Bebauung geschaffen. Die Abstdande zu angren-
zenden Flachen sind dabei weitgehend auf das aus stadtebaulichen Griinden erforderliche Mindest-
mal beschrankt. So geben die Baugrenzen zum StraBenraum der Planstrafse und zu den Fldchen zur
Entwicklung von Natur und Landschaft im Norden bzw. im Nordosten sowie zu der das Baugebiet
tangierenden Griinflache im Sliden einen Abstand von 3,0 m vor. Lediglich im westlichen Randbe-
reich der Baufelder WA 1 und WA 3 wird zum StraBenraum der KreisstraBe ein grofRerer Abstand
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vorgegeben, um den aus Larmschutzgriinden mit 15 m geforderten Mindestabstand der wohnbauli-
chen Nutzung gegenliber dem Fahrzeugverkehr gewahrleisten zu kénnen.

Soweit diese Vorzonen nicht fir Zufahrten bendtigt werden, bieten sie Raum fiir eine angemessene
Gestaltung der Grundstiicke insbesondere gegeniliber dem 6ffentlichen Raum. Um aber eine gestal-
terische Beeintrachtigung der StraRenrdume durch Nebenanlagen bzw. Gartenhauser etc. und ein
allzu kleinteiliges, stark heterogenes Ortsbild im 6ffentlichen Raum zu vermeiden, werden Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die nach der NBauO in den sog. Abstands-
fldchen grundsatzlich zuldssig waren, in diesen Bereichen (zwischen Baugrenze und Grundstiicks-
grenze) gem. § 23 Abs. 5 BauNVO nicht erlaubt. Ausgenommen sind dabei befestigte Zufahrten und
Zugange sowie Einfriedungen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.4).

Entsprechende Anlagen sind dagegen im Bereich der Abstandsflaichen mdglich, die von Flachen mit
Festsetzungen fir eine Bepflanzung umgeben sind oder die an vorhandene Griinstrukturen auf den
benachbarten Grundstiicken angrenzen. Hier wird durch die umgebende Bepflanzung eine Abschir-
mung gewahrleistet. Insgesamt wird so die in diesem Bereich von Tilau vorhandene stadtebauliche
Gliederung mit einer gewissen raumlichen Durchlassigkeit aufgegriffen.

5.5 Garagen und offene Kleingaragen

Ergdnzend zu den Regelungen fiir die straBenseitigen Abstandsflachen (vgl. Kap. 5.4) wird festge-
setzt, dass Garagen und offene Kleingaragen mit ihrer Zufahrtsseite zu der Begrenzungslinie der um-
gebenden 6ffentlichen oder privaten Verkehrsflache einen Abstand von 5,0 m einhalten missen (vgl.
Textliche Festsetzungen Nr. 1.5). Durch diesen Abstand wird erstens Sorge dafiir getragen, dass ein
Teil der notwendigen RickstoRflachen auf privaten Grundstiicksflachen liegt. Hierdurch wird die Ver-
kehrssicherheit in erheblichem MaRe erhoht, weil eine verbesserte Einsehbarkeit in den 6ffentlichen
StralRenraum ermoglicht wird. Zudem kann auf der entstehenden Abstandsflache ein zweiter Perso-
nenkraftwagen ohne Stérung der 6ffentlichen Verkehrsflache abgestellt werden, so dass die Nach-
frage nach Stellplatzen im 6ffentlichen Raum verringert wird.

5.6 Offentliche Verkehrsfliche

Die auBlere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt einerseits aus ostlicher Richtung tiber den Strallen-
zug Schwerinsfeld, anderseits besteht eine direkte ErschlieBung und eine verkehrliche Anbindung an
die K 26 im Westen.

Gem. den zwischenzeitlichen Abstimmungen mit dem Landkreis Gifhorn wird der Beginn ihrer Orts-
durchfahrt zusammen mit der Ortstafel auf Hohe des nordlichen Randes des Baugebietes verlegt. Die
Verlagerung der Ortsdurchfahrtsgrenze ist seitens der Gemeinde formlos bei dem Tiefbaubetrieb des
Landkreises Gifhorn zu beantragen. Damit wird die zukiinftige Einmiindung der Planstrafie in die
KreisstraBe ermdoglicht, wobei im Rahmen der Ausbauplanung eine entsprechende Einsehbarkeit aus
dem Trichter in die bestehende Fahrbahn der K 26 zu gewahrleisten ist.
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Aufgrund des geradlinig ausgebildeten Fahrbahnverlaufes der K 26 und wegen des vergleichsweise
geringen Verkehrsaufkommens kann im Einmiindungsbereich von einem geringen Unfallrisiko ausge-
gangen werden, so dass eine gesonderte Linksabbiegespur bzw. ein entsprechender —streifen als
verzichtbar anzusehen sind. Uber den Anschluss der ErschlieBungsstral3e an die KreisstralRe ist, rechtzeitig
vor Baubeginn, eine Vereinbarung gemaf § 34 Niedersachsisches Stralengesetz (NStrG) abzuschlieflen.

Voraussetzung fiir die OD-Verlegung im Zuge der K 26 ist die Schaffung eines Innerortscharakters. Da
lediglich eine einseitige Bebauung geplant ist und das nordlichste Baugrundsttick nicht direkt von der
K 26 her erschlossen wird, ist die Ortsdurchfahrt ab der kiinftigen OD-Grenze auf einer Lange von
mindestens 30 m ortseinwarts durch geeignete bauliche MaRnahmen an der K 26 hervorzuheben.
Die BaumaRBnahmen sind nach den Vorgaben des Landkreis Gifhorn auszufithren. Uber den Bau und
die Unterhaltung der im Bereich der K 26 geplanten MaRnahmen (Einmiindung, Gehweg, Ortsein-
gangsbereich, Entwasserung u. s. w.) sind mit dem Landkreis Gifhorn als Trager der Stralenbaulast
entsprechende Vereinbarungen zu schlieBen. Zukinftig ggfs. erforderlich werdende Immissions-
schutzmaRnahmen gehen nicht zu Lasten des Landkreises, der von jeglichen aus der Umsetzung die-
ses Bebauungsplanes entstehenden Kosten freizuhalten ist.

Durch die neue Ausweisung der Ortsdurchfahrt entfillt die Festsetzung eines 20 m breiten, von jegli-
cher Bebauung freizuhaltenden Streifens gem. § 24 NStrG. Die verminderte Fahrgeschwindigkeit
ergibt zudem eine verringerte Beeintrachtigung durch den Verkehrslarm, so dass die Wohnbebauung
im zukiinftigen Baugebiet relativ nahe an die KreisstralRe heranreichen kann (vgl. Kap. 3.2).

Im Osten bildet die bestehende Wendeanlage als westlicher Abschluss des StraBenraumes
Schwerinsfeld die Anbindung an die hier gegebene ErschlieRung. Aufgrund der Uberplanung der
nordlich und siidlich angrenzenden Flachen, die bislang teilweise dem Ausgleich nach dem Natur-
schutzrecht dienten, wurde auch diese Teilflache des rechtskraftigen Bebauungsplanes Schwerinsfeld
Il = 1. Anderung mit in das Plangebiet einbezogen. Aufgrund des lediglich sehr schmal ausgebauten
und deshalb wenig leistungsfahigen Verkehrsweges wird die StraBe Schwerinsfeld allerdings nur mit
einem Fuf3- und Radweg mit dem Strallenraum der PlanstrafSe verbunden, welche die wesentliche
innere ErschlieBung des Baugebietes gewahrleistet.

Ausgehend von ihrer Einmiindung in die KreisstralRe verlduft die Planstrafe liber eine Lange von rd.
60 m in Ostlicher Richtung bis zu einem Einmindungsbereich, von wo aus sie (iber eine Ldnge von rd.
400 m eine ringférmige Anlage aufweist. Der 6ffentliche StraBenraum weist eine durchgdngige Breite
von 8,0 m auf und wird als mischgenutzte Verkehrsfléiche niveaugleich bzw. barrierefrei ausgebaut.
Durch die Anlage einer von samtlichen Verkehrsteilnehmern gleichrangig zu nutzenden Flache ergibt
sich einerseits eine attraktive, abwechslungsreiche Gestaltung des Strallenraumes; andererseits wird
dadurch eine erh6hte Aufmerksamkeit der Verkehrsteilnehmer erzielt, womit u.a. Gberhéhten Fahr-
geschwindigkeiten vorgebeugt wird.

Durch einen niveaugleichen Ausbau sollen zudem {iberschaubare Nachbarschaften entstehen, die
einen gewissen soziokulturellen Kontakt der Bewohner untereinander ermdéglichen und insbesondere
auch FulRgdngern einen problemlosen Aufenthalt auf der Verkehrsflache gestatten. Zudem wird mit
dieser Art der ErschlieBung eine gewisse Intimitat und Identitdt der Bewohner mit ihrem naheren
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Wohnumfeld erreicht. Eine weitere Aufteilung bzw. planungsrechtliche Festsetzung dieser Strallen-
verkehrsflache erfolgt an dieser Stelle nicht; die Differenzierung bleibt der Ausbauplanung vorbehal-
ten (vgl. Kap. 3.6).

Die Bodenverhiltnisse im Plangebiet gewdahrleisten eine flachenhafte (diffuse) Versickerung des im
StralRenraum anfallenden Oberflaichenwassers. Um eine ausreichende grofle Versickerungsflache
vorzuhalten, ergeben sich Beschrankungen hinsichtlich der Breite der ausgebauten Verkehrsflache.
Im westlichen Bereich ausgehend von der Einmiindung in die Kreisstral3e bis zur zentralen Gabelung
betragt die Ausbaubreite 5,5 m, die beidseitig von zwei 1,25 m breite Griinflichen umgeben sind. Im
weiteren Verlauf reduziert sich die Ausbaubreite auf 5,0 m, wobei die Verkehrsfliche jeweils im
Wechsel bis auf einen Abstand von 0,5 m an die umgebenden Grundstiicke herangefihrt wird. Damit
ergibt sich auf der anderen Seite jeweils eine Breite von 2,5 m, die in erster Linie fiir die Versickerung
zu Verfligung steht.

In zweiter Hinsicht werden im Verlauf des breiten Seitenstreifens in der PlanstrafSe insgesamt min-
destens 13 Parkplatze fiir den ruhenden Verkehr geschaffen. Die Anordnung soll dabei in Langsauf-
stellung parallel zur Fahrbahn erfolgen. Somit wird gewahrleistet, dass der Verkehrsfluss und die
Ubersichtlichkeit fir simtliche Verkehrsteilnehmer auf der Planstrafle weitgehend ohne Behinde-
rungen durch parkende Fahrzeuge erfolgen konnen und dass mogliche Verkehrsgefahrdungen mini-
miert werden. Um die Ableitung des im StraBenraum anfallenden Oberflachenwassers zu gewahrleis-
ten, sind die Stellplatzflaichen mit einem versickerungsfahigen Pflaster herzustellen (vgl. Textliche
Festsetzungen Nr. 2.2).

Um die erforderliche Versickerungsfliche von 950 m? im StraBenverlauf der Planstrafe nicht durch
private Zufahrten oder Zugdnge einzuschranken, ergibt sich weiter die MalRgabe, dass pro Grund-
stick lediglich eine Zufahrt in einer maximalen Breite von 4,5 m zuldssig ist. Ergdnzend kann jeweils
ein Zugang in der Breite von 1 m angelegt werden. Die Zufahrten und Zugénge sind dabei mit einem
versickerungsfahigen Pflaster herzustellen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 2.3).

Zu der gewiinschten Strukturierung des StraRenraumes werden zudem mindestens 8 zu pflanzende,
einheimische Laubbdume der Artenlisten 1 oder 2 (Hochstamm, 12-14 cm Stammumfang) beitragen.
Die im Rahmen der Ausbauplanung noch festzulegenden Baumstandorte weisen dabei jeweils eine
nicht Gberbaute Pflanzfliche von mindestens 6 m? auf. Damit finden im Uberwiegend versiegelten
StraBenraum in Teilen eine einheitliche Durchgriinung und zugleich eine stadtebauliche Betonung
statt, die auch zur Ausbildung eines angemessenen Uberganges in die umgebenden Gartengrundstii-
cke beitragt. Sofern sich die Baumkronen tber die Fahrbahn entwickeln, ist eine Durchfahrtshohe
von 4,0 m einzuhalten (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 2.1).

5.7 Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung

Im Plangebiet werden mehrere Verkehrsfléche mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Mit
der Festsetzung dieser Flachen im Bebauungsplan erfolgt lediglich ihre planungsrechtliche Festset-
zung. Die straBenrechtliche bzw. verkehrsrechtliche Festlegung erfolgt in einem besonderen Verfah-
ren.
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Mit Ausnahme der Anbindung der PlanstrafSe in die Kreisstralle nimmt der Fufs- und Radweg F+R 1
den westlichen Randbereich des Plangebietes ein, der sich als Gstlicher Seitenbereich im Zuge der K
26 darstellt. Wie bereits beschrieben soll der vorhandene asphaltierte Radweg zu Gunsten eines
neuen, 2,5 m breiten Full- und Radweges aufgegeben und in seiner Lage um einen Meter nach Osten
verschoben werden. Dabei ist der aus sieben Hochstimmen bestehende Baumbestand zu erhalten
bzw. bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Wahrend die anliegenden beiden nérdlichen privaten
Grundstiicke keine Zuganglichkeit von der KreisstralRe aus aufweisen dirfen (vgl. Kap. 5.8), sind fur
die drei slidlichen Grundstiicke entsprechende Zufahrten und Zugange moglich. Um die erforderliche
Versickerungsflache im StralRenverlauf der KreisstraBe nicht GbermaRig einzuschranken, ergibt sich
die Malgabe, dass pro Grundstiick lediglich eine Zufahrt in einer maximalen Breite von 4,5 m zulassig
ist. Ergdnzend kann jeweils ein Zugang in der Breite von 1 m angelegt werden. Die Zufahrten und
Zugange sind dabei mit einem versickerungsfahigen Pflaster herzustellen (vgl. Textliche Festsetzun-
gen Nr. 2.4).

Die im Osten des Plangebietes liegende Flache Fuf8- und Radweg F+R 2 stellt eine Verbindung zwi-
schen dem StralRenraum der Planstrafie und der StralRe Schwerinsfeld dar. Der insgesamt 4,5 m brei-
te StraBenraum soll zwar in einer Breite von 3,0 m befestigt werden; allerdings ist grundsatzlich keine
Befahrung mit Kraftfahrzeugen erlaubt, um einen unerwiinschten Durchgangsverkehr zu unterbin-
den. Eine Befahrung fiir Einsatz- oder Rettungsfahrzeuge soll aber ermdoglicht sein (vgl. Textliche Fest-
setzungen Nr. 2.5). AbsperrmaRnahmen fir den motorisierten Individualverkehr sind so herzustellen,
dass sie fur Einsatz- und Rettungsfahrzeuge geoffnet werden konnen (Feuerwehr-Dreikant, Nieder-
sachsenschlissel, etc.).

Ergdanzend zu dem Parkraumangebot im Verlauf der PlanstrafSe schafft der Parkplatz P1 insgesamt
weitere 7 Parkplatze, die in Queraufstellung erschlossen werden. Gleichzeitig werden aber auch 7
Parkplatze zum bestehenden Wendebereich im Osten des Plangebietes hin ausgerichtet, die zukinf-
tig fiir den ruhenden Verkehr im Zuge der StralRe Schwerinsfeld zur Verfligung stehen sollen. Auf-
grund der geringen StraBenraumbreite stehen dort derzeit kaum entsprechende Flachen zur Verfi-
gung. Um eine Befahrung des Parkplatzes im Sinne einer Verbindung zwischen Planstrafie und der
StralRe Schwerinsfeld zu unterbinden, sind die beiden Stellplatzflachen durch eine bepflanzte Griin-
flache zu trennen, die gleichzeitig der Ableitung des auf den versiegelten Flachen anfallenden Ober-
flaichenwassers dient. Die befestigten Flachenanteile sind dabei mit einem versickerungsfahigen
Pflaster herzustellen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 2.6).

Auch der Parkplatz P2, der im Sidosten des Plangebietes insgesamt 9 weitere Stellplatze fiir den
ruhenden Verkehr bietet, tragt zu einer Entlastung des Parkdruckes im Zuge der Stralle Schwerinsfeld
bei. Dabei sind auch hier Flachenanteile fiir die Versickerung des Oberflaichenwassers als Griinflache
auszubilden; abgesehen von einem markierten FuBweg ist die Befestigung zudem versickerungsféhig
herzustellen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 2.7).

Ausgehend von der Flache Parkplatz P2 wird sudlicherseits zudem die Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung FufSweg F festgesetzt, die eine direkte Verbindung zu dem sich unmittelbar an-
schlieBenden Grundstiick des bestehenden 6ffentlichen Spielplatzes am Fasanenweg ermdoglicht. Der
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Gehweg soll eine Breite von max. 2,0 m aufweisen und gegeniiber einer Befahrung gesichert sein. Die
umgebenden Grinflachen dirfen keinen Gehdlzbewuchs aufweisen, weil sich die Flache im Verlauf
einer Beregnungsleitung befindet, die westlich und oOstlich im bestehenden Bebauungsplan
Schwerinsfeld Il — 1. Anderung als 6ffentliche Griinfliche deklariert wurde (vgl. Textliche Festsetzun-
gen Nr. 2.8).

5.8 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Fiir die beiden Grundstiicke, die unmittelbar nérdlich und stidlich der Einmindung der Planstrafe in
die KreisstraRe liegen, wird im Ubergang der zukiinftigen privaten Grundstiicksfliche zum westlich
verlaufenden StraRenraum ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt (gem. § 9 Abs. 1, Nr. 11 BauGB) festge-
setzt.

Die Anbindung dieser Grundstiicke ausgehend vom hier westlich angrenzenden Ubergeordneten
StralRenraum wird vermieden, um im Bereich der StraReneinmiindung keine weiteren Fahrbeziehun-
gen zu entwickeln, die woméglich die Ubersichtlichkeit und den sicheren Verkehrsfluss im Zuge der
KreisstralRe beeintrachtigen konnten. Dabei wird auch die Nahe der zukiinftigen Ortseinfahrt ber{ick-
sichtigt, auf deren Hohe oftmals noch leicht Gberhéhte Geschwindigkeiten gefahren werden. Fir die
beiden betroffenen Grundstiicke der Baufelder WA 1 bzw. WA 3 ergeben sich dadurch keine gravie-
renden Nachteile, weil sie direkt Gber die Planstralle erschlossen werden kénnen.

5.9 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Da im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes gem. § 13 b BauGB in Verbindung mit § 13
Abs. 3 BauGB die Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB und der Umweltbericht gem. § 2a BauGB
nicht erforderlich ist und die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung keine Anwendung findet, sieht
die Gemeinde auch 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 Gehdlzen aus den mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Gifhorn
abgestimmten Artenlisten empfohlen (vgl. Empfehlungen).

Im gesamten noérdlichen Rande des Plangebietes ist im Ubergang zur umgebenden Kulturlandschaft
eine 12 m breite Flache fiir MafSinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft festgesetzt. Im Nordosten ist eine gleichartige, aber lediglich 5 m breite Flache
vorgegeben. Damit soll eine Eingriinung des Baugebietes und ein angemessener Ubergang in die
umgebende Landschaft erreicht werden. Gleichzeitig schwacht die Bepflanzung mogliche Emissionen
von den landwirtschaftlichen Flachen im Norden des neuen Baugebietes ab.

Neben der landschaftlichen Einbindung gewahrleisten die Flachen die notwendige Kompensation fir
die durch das neue Baugebiet (iberplanten Ausgleichsflachen, die sich zunachst im Geltungsbereich
des rechtskraftigen Bebauungsplanes Schwerinsfeld Il — 1. Anderung befanden (vgl. Kapitel 3.3).
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Beide Flachen werden als Griinland mit einer standortgerechten Gras- und Krautermischung ange-
legt, um einen hochwertigen Lebensraum auszubilden. Da die Teilfléiche Il in ihrem 5 m breiten Ver-
lauf eine Beregnungsleitung aufnimmt, darf sie keine Geholzstrukturen aufweisen (vgl. Textliche
Festsetzungen Nr. 4.1). Auch die Teilflache | weist im Nordosten Uber eine Lange von 50 m den Ver-
lauf einer Beregnungsleitung auf. Die geplanten Gehélzpflanzungen miissen hiervon einen Abstand
von mind. 5 m aufweisen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 4.2).

Auf der Teilfléche | ist erganzend die Pflanzung von mind. 20 Obstgehdlzen alter, heimischer Arten
vorgesehen. Um eine traditionell dorflich charakteristische Struktur auszubilden, sollte die Obstb&u-
me in unregelmaBigen Abstdnden in der Reihe und hinsichtlich des Abstandes zu den Baugrundstu-
cken gepflanzt werden. Eine naturnahe, extensive Bewirtschaftung ist dabei durch Beschrankungen
der Mahd und durch Verzicht auf Diinger und Pestizide zu gewdhrleisten. Dabei ist die Unterhaltung
der dem Acker zugewandten Gehdlze sicher zu stellen, damit weder heriiberwachsende Aste, Wur-
zelwerk noch Schattenwurf die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Nutzflachen beeintrachti-
gen bzw. zu ErtragseinbuBen flihren (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 4.2).

5.10 Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB wird im Verlauf der Flédche zur Entwicklung von Natur und Landschaft Il
ein Leitungsrecht festgesetzt. Die kommunale Parzelle, die als Ruderalstreifen zu entwickeln ist,
nimmt eine fir die értliche Landwirtschaft wichtige Beregnungsleitung auf. Eine Uberbauung dieses
Bereiches ist damit nicht moglich; eine Bepflanzung mit Baumen oder Strauchern ist nicht zulassig
(vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 4.1). Auch im norddstlichen Bereich der Fldche zur Entwicklung von
Natur und Landschaft | wird eine Mit Leitungsrecht zu belastende Fléiche erganzt, um den Bestand
der hier verlaufenden Beregnungsleitung zu sichern. Die Textliche Festsetzung Nr. 4.2 regelt dazu
erganzend, dass die vorgesehene Bepflanzung einen Mindestabstand von 5 m aufweisen muss.

5.11 Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Aufgrund der Larmbelastungen durch den Verkehr auf der westlich angrenzenden K 26 ergibt sich
gem. der schalltechnischen Untersuchung fiir den westlichen Bereich der Baufelder WA 1 und WA 3
die Festsetzung von baulichen SchallschutzmaBnahmen (vgl. Kap. 3.2). Der westliche Grundstiicks-
streifen der beiden Baufelder ist entsprechend als Fléche fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédd-
liche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gekennzeichnet und wird
ergénzend mit Vorbelastung durch Verkehrsldrm bezeichnet (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 3.1).

Da gem. der DIN 18005 bei Beurteilungspegeln tber 45 dB(A) selbst bei nur teilweise gedffneten
Fenstern ungestorter Schlaf haufig nicht mehr moglich ist, werden hier in Bezug auf besonders
schutzbedirftige Rdume Vorgaben zur Grundrissorientierung gemacht. Schlaf- und Kinderzimmer
sollten moglichst auf der larmabgewandten Seite angeordnet werden; oder aber sie werden auf der
Westseite liegend mit einer fensterunabhangigen Liftung ausgestattet. Im Rahmen der Ausfiih-
rungsplanung kann ein Nachweis auch durch bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung erbracht wer-
den (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 3.2).
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Sofern im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens priifbar nachgewiesen wird, dass sich durch die
Eigenabschirmungen der Baukorper bzw. durch die Abschirmungen vorgelagerter Baukorper der
malgebliche AuBenlarmpegel verringert, kann in dem mit Vorbelastung Verkehrsldrm gekennzeich-
neten Bereich von diesbezlglich angefiihrten MaRgaben abgesehen werden (vgl. Textliche Festset-
zungen Nr. 3.3)

Um Terrassen und sonstige Freisitze auf den Grundstlicken angemessen nutzen zu kdnnen, wird in-
nerhalb der mit Vorbelastung durch Verkehrslérm gekennzeichneten Bereiche empfohlen, die Au-
Renwohnbereiche nur an den der Larmquellen abgewandten Hausseiten zu errichten, wo sie durch
die Gebdude ausreichend geschitzt sind (vgl. Hinweis Nr. 3).

5.12 Textliche Festsetzungen

Baugebiete

1.1 In den Allgemeinen Wohngebieten sind gemall § 1 Abs. 6 BauNVO die gem. § 4 Abs. 3 Nrn. 1-5
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stéren-
de Gewerbebetriebe, Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht zulassig.

1.2 Die Firsthoéhe als lotrecht ermitteltes MaR zwischen dem obersten Firstpunkt und dem Bezugs-
punkt darf max. 8,5 m betragen. Die Traufhéhe - Bemessungspunkt ist die Unterkante der Dachkon-
struktion (Sparren) - darf im Baugebiet max. 6,0 m betragen. Die Sockelhthe als lotrecht ermitteltes
Mal zwischen der Oberkante vom FertigfuBboden im Erdgeschoss und dem Bezugspunkt darf im
gesamten Baugebiet max. 0,5 m betragen.

Der Bezugspunkt wird gebildet als lotrecht ermitteltes MaR zwischen dem zum StralRenraum ausge-
richteten entsprechenden Bauteil am Gebdude und dem hdochsten Punkt der geplanten bzw. fertig
ausgebauten Strallenoberflaiche des vor dem jeweiligen Grundstiick anliegenden erschliefenden
StralRenraumes, deren Hohenlage sich an der vorhandenen Topographie orientiert.

1.3 Bei einer Einzelhausbebauung sind max. 2 Wohneinheiten zuldssig; bei einer Doppelhausbebau-
ung wird je Doppelhaushalfte max. jeweils 1 Wohneinheit zugelassen.

1.4 Zu den umgebenden Verkehrsfléichen ist zwischen der anliegenden Grundstiicksgrenze und der
nachstgelegenen Baugrenze als Abstandsflache eine Bebauung gem. § 14 BauNVO und gem. § 5
NBauO nicht zuldssig. Ausgenommen sind Zufahrten bzw. Zuwegungen sowie Einfriedungen.

1.5 Garagen und offene Kleingaragen (Carports) missen mit ihrer Zufahrtsseite zu der Begrenzungs-
linie des offentlichen StraRenraumes einen Abstand von 5,0 m einhalten.

1.6 Den zukiinftigen privaten Grundstiickseigentiimern wird die Versickerung vom Niederschlagswas-
ser der Dachflachen und der Terrassen Uber Sickerschachte, Mulden oder Rigolen vorgeschrieben.
Das Oberflachenwasser der privaten Hofzufahrten und Stellplatze ist auf dem jeweiligen privaten
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Grundstiick groRflachig Gber einen bewachsenen Seitenstreifen in den Grundwasserkorper abzulei-
ten.

StraBenraum

2.1 Im Verlauf der Planstrafie sind mindestens 8 heimische Laubbdume (Hochstamm, 3xv., 12-14 cm
Stammumfang) der Artenliste 1 oder 2 anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Baumstandorte
mussen jeweils eine unversiegelte Fliche von mind. 6 m? aufweisen. Sofern sich die Baumkronen
Uber die Fahrbahn entwickeln, ist eine Durchfahrtshéhe von 4,0 m einzuhalten. Hinsichtlich vorgese-
hener Baumpflanzungen in der 6ffentlichen Strallenflache ist die Einhaltung der Hinweise des DVGW-
Regelwerkes GW 125 und ATV-H 162 Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlage
zu beachten. Dieser Hinweis hat auch Giltigkeit fir Baumpflanzungen in privaten Grundstiicken,
sofern diese im Trassenbereich von zu verlegenden Ver- und Entsorgungsleitungen liegen.

2.2 Im Verlauf der Planstrafie sind mindestens 13 befestigte Stellplatze in Langsaufstellung fir den
ruhenden Verkehr vorzusehen. Die befestigte Verkehrsflache weist eine Mindestfahrbahnbreite von
5,0 m auf. Die den ausgebauten StraBenraum der Planstrafse umgebenden Griinflaichen sind als
Scherrasenflachen anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Ausfiihrungsplanung der ErschlieBungs-
anlagen ist mit dem Abfallwirtschaftsbetrieb abzustimmen.

2.3 Die Uber die PlanstrafSe erschlossenen Grundstiicke diirfen jeweils eine Zufahrt mit einer maxi-
malen Breite von 4,5 m aufweisen. Ergdnzend ist jeweils ein Zugang in der Breite von 1,0 m zulassig.
Die Oberflachen der Zufahrten und Zugéange sind mit einem versickerungsfahigen Pflaster herzustel-
len.

2.4 Auf der Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Fuf3- und Radweg F+R 1 wird ein
kombinierter Full- und Radweg in einer Breite von 2,5 m neu hergestellt. Die ausgehend von der
KreisstraRRe erschlossenen Grundstiicke dirfen jeweils eine Zufahrt mit einer maximalen Breite von
4,5 m aufweisen. Erganzend ist jeweils ein Zugang in der Breite von 1,0 m zuldssig. Die Oberflachen
der Zufahrten und Zugange sind mit einem versickerungsfahigen Pflaster herzustellen. Die umgeben-
den Grinflachen sind als Scherrasenflachen anzulegen. Die bestehenden StralRenbdume sind zu er-
halten oder bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

2.5 Die Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Fuf3- und Radweg F+R 2 darf in einer
maximalen Breite von 3 m befestigt werden. Eine Befahrung mit Kraftfahrzeugen ist lediglich fiir Ein-
satz- oder Rettungsfahrzeuge zuldssig. Die umgebenden Griinflachen sind als Scherrasenflachen an-
zulegen.

2.6 Die Verkehrsflaiche mit der besonderen Zweckbestimmung Parkplatz P 1 dient der Anordnung
von insgesamt 14 Stellplatzen, die in einer durch eine Griinflaiche getrennten Anlage von zwei Reihen
einerseits von der Planstrafse und andererseits von der Stralle Schwerinsfeld erreicht werden. Die
Stellplatze sind mit einem versickerungsfahigen Pflaster zu befestigen. Die Griinflache ist mit Gehdl-
zen der Artenlisten 1-3 (vgl. Empfehlungen) so zu bepflanzen, dass eine Uberfahrung der Griinfliche
ausgeschlossen wird. Die verbleibende Griinflache ist als Scherrasenflache anzulegen.
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2.7 Auf der Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Parkplatz P 2 sind 9 Stellplatze mit
einem versickerungsfahigen Pflaster zu befestigen. Die umgebenden Flachen sind als Scherrasen
anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Zudem ist ein heimischer Laubbaum (Hochstamm, 3xv., 12-14
cm Stammumfang) der Artenliste 1 oder 2 (vgl. Empfehlungen) anzupflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten (siehe auch erganzende Hinweise zur Baumbepflanzung unter 2.1).

2.8 Die Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Fufweg F darf in einer Breite von max.
2 m mit einem Gehweg ausgestattet werden, der den noérdlich gelegenen Parkplatz mit dem sidlich
gelegenen Spielplatz verbindet. Die umgebenden Flachen sind als extensives Griinland mit einer An-
saat aus einer artenreichen, an den Standort angepassten Krduter-/ Grasermischung anzulegen und
dauerhaft zu erhalten.

Larmpegelbereiche

3.1 Die gekennzeichneten Fldchen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes unterliegen einer Vorbelastung durch den Ver-
kehrsldrm der westlich angrenzenden Kreisstralie K 26.

3.2 Innerhalb des mit Vorbelastung durch Verkehrsldrm gekennzeichneten Teilgebietes sollten die
Schlaf- und Kinderzimmer auf den larmabgewandten Gebdudeseiten vorgesehen werden. Alternativ
ist fir derartige schutzbedirftige Raume an der Westfassade der Einbau schallgeddmmter Liftungs-
systeme gem. VDI 2719 vorzusehen. Im Rahmen der Ausfihrungsplanung kann ein entsprechender
Nachweis auch durch bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung erbracht werden.

3.3 Soweit durch Eigenabschirmungen oder vorgelagerte Baukorper oder andere Hindernisse wirk-
same Pegelminderungen erwartet werden kdnnen, ist im jeweiligen Einzelfall der priifbare Nachweis
eines ausreichenden baulichen Schallschutzes gegen Aufenldrm auf der Grundlage anerkannter
technischer Regelwerke zulassig.

Griinordnung

4.1 Die Fldchen fiir Mafsnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft | und Il sind als extensiv
genutztes Griinland mit einer Ansaat aus einer artenreichen, an den Standort angepassten Krauter-/
Grasermischung herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Die Flache verbleibt im Eigentum der Ge-
meinde Tilau. Die Flachen sind als Dauergriinland zu nutzen; ein Umbruch mit Neueinsaat darf nicht
erfolgen. Die Mahd ist mind. 1x, max. 2x pro Jahr vorzusehen und darf frihestens ab dem 15.6., die
2. Mahd nach dem 01.09., erfolgen. Auf den Flachen ist der Einsatz von Diinger und Pestiziden nicht
zulassig. Die Beweidung, das Abstellen von Maschinen und Geraten sowie die Lagerung von landwirt-
schaftlichen Wirtschaftsgilitern (Heu, Stroh, Mist, Silage, Zuckerriiben u.a.) und von sonstigen Stoffen
(Baumaterialien, Erden u.a.) ist nicht gestattet.

4.2 Die Fldche fiir MaSsnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft | ist ergdnzend unter Be-
achtung der Wuchseigenschaften in unregelmaliigen Abstdnden in der Reihe und zur sidlichen
Grundsticksgrenze einreihig mit insgesamt mind. 20 Obstgehdlzen zu bepflanzen. Die Flache ver-
bleibt im Eigentum der Gemeinde Tilau. Dabei sind alte, regionaltypische Sorten (Apfel: James Gre-
ve, Jonatan, Ontario, Boskoop, Glockenapfel, Goldparmane, Freiherr von Berlepsch, Kaiser Wilhelm,
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Jacob Lebel; Birne: Gute Luise, Gute Graue, Conference, Clapps Liebling, Kostliche von Charneux;
Zwetschge; Kirsche: Hedelfinger Riesenkirsche, Schneiders spate Knorpelkirsche) als Hochstamme
mit einem Stammumfang von mind. 10-12 cm zu verwenden.

Die Neupflanzungen sind mit Baumpfdhlen vorzunehmen und gegen Wildverbiss zu sichern. Der
fachgerechte Erziehungsschnitt und der anschlieRende Erhaltungsschnitt der Obstgehdlze sind zu
gewadhrleisten. Die Obstwiese ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die
Einfriedung ist mit einem Weidezaun moglich. Im Nordosten missen die geplanten Gehélzpflanzun-
gen einen Abstand von mind. 5 m zum Trassenverlauf der Beregnungsleitung aufweisen.

4.3 Die Baufeldfreimachung bzw. die ErschlieBung des Baugebietes muss auRerhalb der Vogelbrutzeit
(Marz-August) erfolgen oder innerhalb dieses Zeitraumes begonnen haben. Alternativ wird bis zum
Baubeginn das Schwarzhalten der iberplanten Ackerflichen durch regelmaliges Grubbern vorgege-
ben.

4.4 Als Kompensation fur die im Plangebiet verdriangten Reviere der Offenlandbriiter wird auf den
Flurstiicken 14, 23 und 26/4 in der Flur 10 der Gemarkung Tilau auf einer insgesamt 5.000 m? groRen
Flache die vollstandige Entnahme der Geholze vorgesehen. Ein Neuaufwuchs ist durch eine jahrliche
Unterhaltung zu unterbinden. Im Abstand von zwei Jahren ist die Flache jeweils wechselweise etwa
zur Halfte als Schwarzbrache oder andere adaquate, mit der Unteren Naturschutzbehérde abzu-
stimmende PflegemalRnahmen herzurichten. Die Flache ist bis zu der dem Baubeginn folgenden Brut-
zeit entsprechend anzulegen und mit Eichenspaltpfahlen gegeniiber den benachbarten Ackerflachen
abzugrenzen.

6 Hinweise

1 Die bei der Bewirtschaftung der angrenzenden land- und forstwirtschaftlichen Flachen méglichwei-
se auftretenden Staub-, Larm- und Geruchsbeldstigungen sind als ortsiiblich zu tolerieren.

2 Bei Bodeneingriffen konnen archdologische Denkmale auftreten, die der Unteren Denk-
malschutzbehérde oder dem Kreisarchdologen gemeldet werden muissen (§ 14 Abs. 1 Nieder-
sachsisches Denkmalschutzgesetz - NDSchG -). Auftretende Funde und Befunde sind dabei zu sichern,
die Fundstelle unverédndert zu lassen und vor Schaden zu schiitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

3 Innerhalb des mit Vorbelastung Verkehrsldrm gekennzeichneten Bereiches wird empfohlen, die

AuRenwohnbereiche (Terrassen und Balkone) nur an den straBenabgewandten Hausseiten zu errich-
ten, wo sie durch das Gebadude abgeschirmt sind.

7 Empfehlungen

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

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

Sandbirke (Betula pendula), Buche (Fagus silvatica), Zitterpappel (Populus tremula), Traubeneiche
(Quercus petraea), Stieleiche (Quercus robur), Winterlinde (Tilia cordata).

Artenliste 2 (Bdume 2. und 3. Ordnung, 5/7 bis 20 m):
Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Wildbirne (Pyrus pyraster), Salweide (Sa-

lix caprea), Eberesche/ Vogelbeere (Sorbus aucuparia), Mehlbeere (Sorbus aria), Wildapfel/ Holzapfel
(Malus silvestris).

Artenliste 3 (Straucher, 1,5 bis 7 m):
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Haselnuss (Corylus avellana), Zweigr. WeiRdorn (Crataegus

laevigata), Eingr. WeiRdorn (Crataegus monogyna), Faulbaum (Frangula alnus), Heckenkirsche (Lo-
nicera xylosteum), Kreuzdorn (Rhamnus catharticus), Schwarze Johannisbeere (Ribes nigrum), Rote
Johannisbeere (Ribes rubrum), Stachelbeere (Ribes uva-crispa), Heckenrose (Rosa canina), Schwarzer
Holunder (Sambucus nigra), Ohrweide (Salix aurita), Salweide (Salix caprea).

Artenliste 4:

Obstbdume regionaltypischer alter Sorten, hochstammig = Stammhdhe 1,80 m (Apfel, Kirsche, Birne,
Pflaume) und Walnuss (Juglans regia).

8 Ortliche Bauvorschrift iiber die Gestaltung

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 Erwdgungen beruhen, die Interessen der Eigentlimer
angemessen beriicksichtigen, dem Bauherrn und Entwurfsverfasser einen nennenswerten Spielraum
fiir die eigene individuelle Gestaltung liberlassen und nicht zu volliger Gleichférmigkeit flihren.

Begriindung der Ortlichen Bauvorschrift

Die Qualitdat 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 ermdéglichen. Hinzu
kommen Anforderungen, die aus 6kologischer Sicht heutzutage an Gebaude gestellt werden, was z.B.
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die Nutzung der Solarenergie angeht. Dies wirkt sich auch auf die Dachneigung und Gebaudestellung
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-
schlieflen soll, jedoch gleichzeitig eine individuelle Gestaltung der Gebaude ermdoglicht.

Die geplante erganzende Wohnbebauung im Planungsgebiet soll sich harmonisch in das bestehende
Erscheinungsbild einfligen. Die Umgebung ist vor allem durch die in den vergangenen 30 Jahren er-
ganzend entstandene Wohnbebauung gepragt, die ganz Gberwiegend aus eingeschossigen Einfamili-
enhdusern mit einem steilen, oftmals ausgebauten Dachgeschoss besteht.

Die Harmonie des Ortsbildes begriindet sich insbesondere auf die weitgehend einheitliche Hohe be-
nachbarter Hauptgebaude gleichen Entstehungszeitraumes. Kein Gebdude soll h6henmaRig wie ge-
stalterisch ,,ausbrechen” oder ortsbildpragende Bereiche in ihrer Ansicht abschwachen. Die Ausbil-
dung von héheren, tber die lGbrige Bebauung herausragenden Bauten ist nur Gebduden 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. 1.2 verankert.

Die GroBe und Form der Dacher nach althergebrachter Tradition tragen in erheblichem MaRe zur
Harmonie der Erscheinung bei. Fir die ausgewogene Gesamterscheinung des Ortes ist seine Dach-
landschaft von besonderer Bedeutung. Dabei sind sowohl fiir das alte Dorf wie auch fiir die jingeren
Baugebiete von Tiilau das steile Satteldach sowie das steile Kriippelwalmdach charakteristisch, die
somit auch der Dachstruktur im Plangebiet zu Grunde gelegt werden. Damit verbindet sich die Forde-
rung nach einer Mindestdachneigung, um die Dachflaichen wahrnehmbar an der im Umfeld vorhan-
denen Dachlandschaft zu orientieren.

Aus diesem Grunde sollten mit geneigten Dachern konzipierte Neubauten als Hauptgebaude im Be-
reich des Baugebietes eine Dachneigung von 25° 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 iberwiegend 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 ErneuerungsmalRnahmen oder baulichen Ergdnzungen
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
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durch Schattenwurf bewirken. Bisher sind glanzende Eindeckungsmaterialien (Engoben oder glasierte
Ziegel) im Ortskern nur in Einzelfdllen verwendet worden. Die Dachlandschaft des Dorfes wird bis
heute durch naturbelassene oder matt eingefarbte 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 natiirlichen erhalten soll oder eine andere Oberflachenbeschichtung 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 Gber die Zulassigkeit ent-
schieden wird. Das ware auch bei genehmigungsfreien Bauvorhaben zu beriicksichtigen.

Weiterhin sollte darauf geachtet werden, dass eventuelle Dachgauben im Verhaltnis zur Dachflache
nicht zu groR werden. Ein ausgewogenes Verhiltnis ist eher mit weniger als der Verwendung der
maximal moglichen halben Lange der Dachflache zu erreichen. Besonders bei Walmdachern, die
nicht Gber den Giebel belichtet werden kdnnen, geraten die Gauben leicht zu groR. Das Dach verliert
seine bergende Funktion.

Naturliche Baustoffe fligen sich in die Landschaft ein und schaffen einen Zusammenklang der Gebau-
de. Holz, Mauerwerk und Naturstein nehmen mit der Zeit eine natirliche 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 vortiduschen, wiirden dem Sinn und Zweck der Ortlichen Bauvorschrift
widersprechen und sind daher unzulassig.

Fiir 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 Zidune und Hecken schaffen abweisende Grundstiicke. Die zur Verwendung kom-
menden Einfriedungen sollten sich in Form, Material und Farbe selbstverstandlich in die Umgebung
einfligen und nicht zu hoch sein.

Abgesehen vom gestalterischen Aspekt ergibt sich die Forderung nach einer hohenmaRigen Be-
schrankung zu den StraRenseiten 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-
stlicksseitig hinter einer entsprechend hohen Abpflanzung erfolgen. Einfriedungen aus Nadelgehol-
zen sind dabei nicht zuldssig, weil sie weder standortgerecht noch heimisch sind und durch ihr land-
schaftsuntypisches Erscheinungsbild das Ortsbild stéren.
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Im nordlichen bzw. norddstlichen Randbereich soll die Wahrnehmung des hier geplanten Pflanz- bzw.
Ruderalstreifens nicht durch eine flachig wirksame Einfriedung gestért werden. Sofern zu den Fld-
chen zur Entwicklung von Natur und Landschaft eine Einfriedung als notwendig erachtet wird, soll
diese aus einem Maschendrahtzaun mit einer max. Héhe von 1,2 m bestehen.

Grundsatzlich sind die nicht Gberbauten Flachen der Grundstiicke gem. § 9 Abs. 2 NBauO als Grinfla-
chen auszubilden. Insofern verbietet sich somit die Anlage von geschotterten oder mit Steinen ausge-
fillten Flachen, die derzeit als sog. Schottergdrten insbesondere in vorstadtischen Siedlungen dem
Zeitgeschmack zu entsprechen scheinen. Im landlichen Raum und speziell in Tilau erweisen sich der-
artig angelegte Gartenflachen aus gestalterischer Sicht aber noch immer als untypisch. Zudem steht
das Anlegen von steinernen Gartenflachen im Widerspruch zu den aktuellen gesellschaftspolitischen
Zielsetzungen: Mit Blick auf die abnehmende Biodiversitat und dem fortschreitenden Klimawandel ist
eine Verringerung der Vegetationsflache bzw. eine GlbermaRige Versiegelung und ein damit verbun-
denes 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. Unter
Wahrung der Grundsatze einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung bestehen im Rahmen dieser
Bauvorschrift damit weitreichende Variationsmoglichkeiten, den unterschiedlichen Gestaltungswin-
schen der Bauherren Rechnung zu tragen.

§ 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 ortlichen Bauvorschriften umfasst die Flachen der Allgemeinen
Wohngebiete des Bebauungsplanes Schwerinsfeld Il im Ortsteil Tllau der Gemeinde Tilau.

§ 2 Gestaltung des Daches

2.1 Dacher Uber Hauptgebauden sind nur mit Neigungen zwischen 25° und 50° (Altgrad) zuldssig. Als
Dachformen sind Satteldacher, Walmdacher und Kriippelwalmdacher zuldssig. Dacher tber Neben-
gebauden (§ 14 BauNVO), Wintergéarten, Eingangsvorbauten, Terrassenliberdachungen 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 Farbtdénen 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 iber Nebengebiduden (gem. § 14 BauN-
VO), Wintergarten, Eingangsvorbauten, Terrasseniliberdachungen, Garagen (Carports) sowie Flachda-
cher sind von dieser Regelung ausgenommen.

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

§ 3 Gestaltung der AuBenwinde

Seite 40 von 47



Gemeinde Tiilau - Bebauungsplan Schwerinsfeld Il (gleichzeitig 2. Anderung Bebauungsplan Schwerinsfeld i)
Begriindung - Satzung

Fir die Gestaltung der AuRenwandflachen der Hauptgebaude sind Mauerziegel, Putzflachen, Fach-
werk und Holzverschalungen zuldssig. Im Giebel der Dachgeschosse und im Obergeschoss sind Be-
hdange mit dem gleichen Material der Dacheindeckung sowie Schieferbehange moglich.

§ 4 Gestaltung des Gebdudeumfeldes

4.1 Die Einfriedungen der mit ihren Baufeldern an den o6ffentlichen StraRenraum angrenzenden
Grundstiicke sind straBenseitig zuldssig als lebende Hecken, Natursteinmauern, Ziegelsteinmauern,
Holzzdunen mit senkrechten Latten oder Metallzaunen mit senkrechter Stabung. Bauliche Einfrie-
dungen dirfen die Hohe von 120 cm straRenseitig bezogen auf das Niveau des erschlieRenden Stra-
Benraumes nicht tberschreiten.

4.2 Sofern eine Grundstiickseinfriedung zu den beiden Flédchen zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft am nordostlichen und am noérdlichen Rand des Baugebietes vorgesehen wird, muss diese aus
einem Maschendrahtzaun oder einem Stabmattenzaun mit einer max. Hohe von 1,2 m bestehen.
Durchgange, Pforten oder Tore sind im Verlauf dieser Einfriedungen nicht zulassig.

4.3 Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht fir 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 fahrladssig einer der unter §§ 2 bis 4 genannten Bestimmun-
gen der Ortlichen Bauvorschrift fiir das Gebiet des Bebauungsplanes Schwerinsfeld Ill, Gemeinde
Tilau, entgegenhandelt. Dafir kann ein BuRgeld verhdngt werden.
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9 Ver- und Entsorgung

Warmeversorgung

Der Anschluss des Ortes Tilau an das zentrale Gasversorgungsnetz besteht und wird ausgehend von
den StraBenrdaumen Schwerinsfeld und HauptstrafSe in das Plangebiet erweitert. Die bestehende Lei-
tung bedarf des Schutzes und der Beachtung. Die Fiihrung der neu zu verlegenden Leitungen ist friih-
zeitig mit dem zustandigen Versorger, der Gasversorgung im Landkreis Gifhorn (GLG) / Wolfsburg,
abzustimmen. Diese Leitungen diirfen generell nicht (iberbaut oder mit Baumen tiberpflanzt werden,
damit das Wurzelwerk die Versorgungsleitungen nicht beschadigen kann und diese fiir Reparatur-
und Erneuerungsarbeiten zuganglich bleiben. Aullerdem ist bei der Trassenvergabe darauf zu achten,
dass die Leitungen nicht durch andere Leitungstrager tberbaut werden und somit jederzeit die Zu-
ganglichkeit gegeben bleibt (Kreuzungen von Leitungstragern ausgenommen; bei VerduRerung der
Flachen sind fir die Versorgungsleitungen Leitungsrechte bzw. Dienstbarkeiten einzutragen).

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Gber die LandE Stadtwerke Wolfsburg (LSW) Netz GmbH & Co KG /
Wolfsburg. Die Verkabelung verlduft Gblicherweise unterirdisch und erfolgt fiir das Plangebiet liber
den erschlieRenden StraRenraum der Kreisstralle, der Planstraf8e und der StraRe Schwerinsfeld. Die
bestehenden 20 kV- und 0,4 kV-Leitungen bedlrfen des Schutzes und der Beachtung. Die Fiihrung
der neu zu verlegenden Leitungen ist frihzeitig mit dem Versorger abzustimmen. Bei Anpflanzungen
von Baumen und Strauchern im Bereich von Kabel- und Rohrtrassen ist das Merkblatt der LSW zu
beachten. Diese Leitungen dirfen generell nicht iberbaut oder mit Bdumen Uberpflanzt werden,
damit das Wurzelwerk die Versorgungsleitungen nicht beschadigen kann und diese fiir Reparatur-
und Erneuerungsarbeiten zuganglich bleiben. AuRerdem ist bei der Trassenvergabe darauf zu achten,
dass die Leitungen nicht durch andere Leitungstrager Gberbaut werden und somit jederzeit die Zu-
ganglichkeit gegeben bleibt (Kreuzungen von Leitungstragern ausgenommen; bei VerduRerung der
Flachen sind fur die Versorgungsleitungen Leitungsrechte bzw. Dienstbarkeiten einzutragen). Am
sidostlichen Rande des zentralen Einmiindungsbereiches der Planstrafie ist die Errichtung eines Ka-
belverteilerschrankes notwendig. Die entsprechende Stromverteilungsplanung liegt der Erschlie-
RBungsplanung vor. Vor dem Beginn von Tiefbauarbeiten im Bereich der Kabel ist der vor Ort zustan-
dige Netzmeister zu informieren und entsprechende SchutzmalRnahmen abzustimmen. In einigen
Fallen ist es erforderlich, die Leitungen tempordr abzuschalten. Eine weitere Planauskunft erfolgt
unter: https://www.lsw-netz.de/service/planauskunft/ .

Telekommunikation

Die telekommunikationstechnische Versorgung des Planbereiches ist im Zuge der angrenzenden 6f-
fentlichen StraBenrdume Hauptstrafse bzw. Schwerinsfeld durch die Deutsche Telekom gegeben. Die
bestehende Leitung bedarf des Schutzes und der Beachtung. Von hier aus erfolgt eine Verlegung
Uber den StraRenraum der Planstrafe fur die zukinftige Bebauung auf den privaten Grundsticken.
Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereiches ist die Verlegung neuer Tele-
kommunikationsanlagen erforderlich. Eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der
StralRen und Wege sowie eine rechtzeitige Abstimmung lber die Lage und Dimensionierung ist dafiir
Voraussetzung. Weitere Mallgaben ergeben sich durch Beteiligung des unter dem Stichwort Strom-
versorgung genannten Netzmeisters. Die Kabelschutzanweisung der Telekom Deutschland GmbH ist
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zu beachten. Im Auskunftsbereich kdnnen zudem Versorgungsanlagen liegen, die nicht in Rechtstra-
gerschaft des oben aufgefiihrten Unternehmens liegen.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Gber den Wasserverband Vorsfelde und Umgebung. Die Anschluss-
moglichkeit ist ausgehend von der Hauptleitung im StraBenraum der StraBen Schwerinsfeld und
HauptstrafSe moglich.

Loschwasserversorgung

Die Bereitstellung von Loschmitteln (Loschwasser) ist gemaR dem Niedersachsischen Brandschutzge-
setz (NBrandSchG) § 2 Abs. 1 Satz 3 Aufgabe der Gemeinden in ihrem Verwaltungsbereich. Eine Bau-
genehmigung kann nur erteilt werden, wenn die ErschlieBung, dazu gehort auch die Léschwasserver-
sorgung, gesichert ist. GemaR § 41 (1) NBauO muss eine ausreichende Wassermenge fur die Brand-
bekdampfung zur Verfligung stehen.

Bei Ermittlung des Loschwasserbedarfs fiir bebaute Flachen wird auf die Tabelle ,Richtwerte fiir den
Loschwasserbedarf” im Arbeitsblatt W 405 Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e.V.
(DVGW) zuriickgegriffen. Nach der Tabelle im Arbeitsblatt W 405 wird der Mindestléschwasserbedarf
fur die jeweiligen Baugebiete festgelegt.

Die nach der Tabelle ermittelten Loschwassermengen stellen nur die unterste Grenze des Loschwas-
serbedarfs in einem Baugebiet dar. Die Loschwasserversorgung setzt sich zusammen aus Entnahme-
stellen flir den Erstangriff (z.B. Hydranten im Nahbereich der Objekte) und aus Entnahmestellen, die
sich in einem Loéschbereich befinden.

Loschwasserentnahmestellen in einem Ldschbereich kdnnen folgende 6ffentliche Einrichtungen an-
erkannt werden: 1. Uber- und Unterflurhydranten nach DIN 3221 u. 3222; 2. Léschwasserteiche nach
DIN 14210; 3. Loschwasserbrunnen nach DIN 14 220; 4. Unterirdische Loschwasserbehélter nach DIN
14 230. Weitere Loschwasserentnahmestellen (natlirliche und kinstliche Wasserreservoirs) konnen
durch Einzelfallprifung anerkannt werden.

Gemal den geltenden Vorschriften (DVGW-Arbeitsblatt W 405) muss dabei eine Loschwassermenge
von 48 m3 / h Uber die Dauer von 2 Stunden im Léschbereich gewihrleistet werden. Dabei ist zu be-
achten, dass die Bemessung einer Inanspruchnahme von Feuerléschwasser aus dem o&ffentlichen
Trinkwasserrohrnetz von der Leistungsfahigkeit des derzeitigen Rohrnetzzustandes sowie der jeweili-
gen Versorgungssituation abhangig ist. Kann der Bedarf nicht durch die 6ffentliche Wasserversor-
gung (Hydrantennetz) oder unerschopfliche Wasserquellen zur Verfiigung gestellt werden, ist der
Loschwasserbedarf (ber unabhdngige Loschwasserentnahmestellen (z.B. Ldschwasserbrunnen,
Loschwasserteiche, etc.) sicherzustellen. Die Wasserentnahmestellen diirfen nicht weiter als 300 m
vom neuen Objekt entfernt sein. Die erste Loschwasserentnahmestelle sollte nicht weiter als weiter
als 75 m Lauflinie von den entsprechenden Gebduden entfernt sein. Der tatsachliche Léschwasserbe-
darf und die Lage der Loschwasserentnahmestellen sind mit dem Gemeinde- oder Samtgemeinde-
brandmeister festzulegen.
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Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt iber die vom Wasserverband Vorsfelde und Umgebung / Wolfsburg
betriebene Schmutzwasserkanalisation, die sich im Straenraum der Hauptstrafse und im Verlauf der
StralBe Schwerinsfeld befindet und in die zentrale Klaranlage von Tilau Uberleitet. In der PlanstrafSe
wird ein daran anzuschliefender Schmutzwasserkanal verlegt. Damit die private ErschlieRung durch-
geflihrt werden kann, wird der Wasserverband auf jedem Grundstiick einen Grundstiicksanschluss
incl. Ubergabeschacht herstellen. Dazu muss jeweils ein Antrag auf Wasserver- und Abwasserentsor-
gung gestellt werden.

Betriebe, bei denen von dem Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen auszugehen ist, sind so zu
planen, zu errichten, zu nutzen, zu unterhalten und zu betreiben, dass eine nachteilige Veranderung
der Eigenschaften von Grund- und Oberflaichenwasser durch wassergefahrdende Stoffe nicht zu er-
warten ist, bzw. der bestmogliche Schutz der Gewasser vor Verunreinigung oder sonstiger nachteili-
ger Veranderung ihrer Eigenschaften erreicht wird. Reparaturen, Wartungen, Waschen und Betan-
kungen von Fahrzeugen, Maschinen und Geraten dirfen nur auf eigens hergestellten und geeigneten
Flachen durchgefiihrt werden. Fiir die Einleitung von Abwasser in 6ffentliche Abwasseranlagen, an
das in einer Rechtsverordnung nach § 23 Abs. 1, Nr. 3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Anforderungen
an den Stand der Technik gestellt werden, ist eine Genehmigung gemaR § 58 WHG erforderlich.

Oberflichenwasserbeseitigung

Aufgrund der im Baugebiet dominierenden Sandbdden werden die im Arbeitsblatt DWA-A 138 ge-
stellten Anforderungen hinsichtlich Durchlassigkeit und Grundwasserflurabstand in den tberwiegen-
den Bereichen erfiillt.

Das gesamte Plangebiet liegt im Einzugsgebiet des Wasserwerkes Riihen. Seitens der LandE Stadt-
werke Wolfsburg (LSW) Netz GmbH & Co KG sind hierfiir die Festsetzung einer Trinkwasserschutzzo-
ne und der Erlass einer Schutzgebietsverordnung beantragt. Vorgesehen ist dabei die Festsetzung
einer Trinkwasserschutzzone Ill B, womit bestimmte Handlungen und Maligaben nur noch be-
schrankt zuldssig oder sogar untersagt werden. Bereits heute ist beim StraBenbau die Richtlinie flr
bautechnische MalRnahmen an StraRen in Wassergewinnungsgebieten (RiStWag) in der geltenden
Fassung zu beriicksichtigen.

Somit muss das im Bereich des offentlichen StraBenraumes anfallende Oberflaichenwasser innerhalb
des betreffenden StraBenraumes flachenhaft bzw. diffus zur Versickerung gebracht werden, weil fiir
die StraBenrdume die Anlage von baulichen Versickerungseinrichtungen (Mulden, Rigolen) mit punk-
tuellen Einleitungen innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes nicht zuldssig ist.

Den zukiinftigen privaten Grundstiickseigentiimern wird die Versickerung vom Niederschlagswasser
der Dachflachen und der Terrassen (ber Sickerschachte, Mulden oder Rigolen vorgeschrieben. Das
Oberflachenwasser der privaten Hofzufahrten und Stellplatze ist auf dem jeweiligen privaten Grund-
stiick grofflachig liber einen bewachsenen Seitenstreifen in den Grundwasserkorper abzuleiten (vgl.
Textliche Festsetzungen Nr. 1.6).
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Fir die Sicherstellung einer ausreichenden Dimensionierung der Versickerungsanlagen ist ein ent-
sprechendes Bodengutachten zu erstellen. Im Zweifelsfall ist die Versickerungsfahigkeit im Einzelfall
nachzuweisen, wobei nach der ATV die DIN A 138 zu beriicksichtigen ist. Die Planung der Nieder-
schlagswasserbeseitigung ist friihzeitig mit der Unteren Wasserbehérde des Landkreises Gifhorn ab-
zustimmen.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Gifhorn und wird fiir das Plangebiet im Zuge der
Hauptstrafle, der PlanstrafSe und der StraBe Schwerinsfeld sichergestellt. Die Nutzer des jeweiligen
Grundstiickes haben an den Abfuhrtagen ihre Miillbehalter bis 6.00 Uhr im Seitenbereich des ent-
sprechenden StraBenzuges bereitzustellen und nach Entleerung wieder auf das eigene Grundstiick
zurlickzufiihren.

10 MaRBnahmen zur Verwirklichung

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

ErschlieBung: Fiir die ErschlieRung des Baugebietes ist die Anlage der bislang nicht vorhandenen
Planstrafie erforderlich. AuRerdem ist der Gstliche Strallenseitenraum der Kreisstralle K 26 in Ab-
stimmung mit dem Landkreis neu herzustellen. Fiir die Erstellung der Offentlichen Verkehrsfldchen
(incl. der Fldchen mit besonderer Zweckbestimmung) sowie der Flichen zur Entwicklung von Natur
und Landschaft entstehen vorlaufig geschatzte Kosten von ca. 800.000 €. Weiterhin entstehen Kos-
ten fir den Schmutzwasser- und flir den Regenwasserkanal, die in Héhe von ca. 200.000 € zu veran-
schlagen sind. Die Hausanschliisse sind zusammen mit etwa 5000 € pro Grundstiick, insgesamt ca.
200.000 €, anzusetzen. Sofern durch die ErschlieBung des Baugebietes Drainagen etc. angeschnitten
werden oder verlegt werden missen, sind diese kostenfrei fir die angrenzenden Flacheneigentiimer
herzustellen, soweit das Plangebiet mit den angrenzenden verbleibenden landwirtschaftlichen Nutz-
flachen in einem Drainagesystem liegt.

Die gesamten Herstellungskosten werden zunachst von dem ErschlieBungstrager getragen und von
ihm auf die (neuen) Eigentiimer der im Plangebiet liegenden privaten Grundstiicksflichen umgelegt.
Die leitungsgebundene Infrastruktur wird parallel dazu im Auftrag der jeweiligen Ver- und Entsor-
gungstrager verlegt. Dabei sind die in Kap. 12 Ver- und Entsorgung zusammengefassten Mallgaben
im Rahmen der Erschliefungsarbeiten durch den Vorhabentrager zu gewahrleisten bzw. weiter abzu-
stimmen. Der o6ffentliche StraRenraum wird mit seiner Ausstattung (Verkehrswege incl. FuBR- und
Radweg an der KreisstralRe, StraRenbeleuchtung, Rasenbankettstreifen) zusammen mit den Fldchen
zur Entwicklung von Natur und Landschaft nach der Fertigstellung der Gemeinde Tilau libereignet.
Dazu erfolgt ein gemeinsamer Abnahmetermin. Die Flache zur Kompensation des Artenschutzes stellt
die Gemeinde zur Verfligung; die erforderlichen Arbeiten zur Freimachung und die jahrlichen Unter-
haltungsarbeiten werden seitens des Vorhabenstragers gegeniiber der Gemeinde monetar ausgegli-
chen (Ndheres regelt der stadtebauliche Vertrag zwischen der Gemeinde und dem ErschlieRungstra-

ger).
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Baugrund: Ein Baugrundgutachten mit Aussagen zum Grundwasserstand und zur Versickerungsfahig-
keit des Bodens liegt vor; die Ergebnisse sind in Kap. 1.3 sowie in Kap. 3.1 Konzeption zusammenge-
fasst dargestellt. Sollen im Rahmen der Herstellung eines tragfahigen Baugrundes (z. B. Baugrund-
verbesserung fiir Gebdude und StraBen) oder zur Gelandeauffiillung Boden- oder Recyclingmateria-
lien (z. B. Schlacke) aufgebracht werden, so ist vorab sicherzustellen, dass von diesen Materialien
keine Gefahrdung fiir das Grundwasser und den Boden ausgeht.

Fiir den Baugrund dirfen grundsatzlich Materialien verwendet werden, die der Zuordnungsklasse 0
(2O) der Mitteilung 20 der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA M 20; Technische Regel Boden,
Stand 05.11.2004) entsprechen. Die Verwendung von Recyclingmaterial kann in Abhangigkeit von
vorhandenem Schichten- und Grundwasser zulassig sein. Gegenlber der Unteren Wasser- und Bo-
denschutzbehorde ist daher durch entsprechende Analysen nachzuweisen, dass das Material selbst
und die Eluatkonzentrationen aus diesem Material die zuldassigen Grenzwerte einhalten. Bezlglich
der qualitativen Anforderungen im Zusammenhang mit der Herstellung einer durchwurzelbaren Bo-
denschicht ist aulerdem § 12 der , Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung” (BBodSchV) zu
beachten.

Um Beeintrachtigungen des Bodens zu vermindern oder zu vermeiden, ergeben sich folgende allge-
meine Hinweise: Vorhandener Oberboden sollte aufgrund § 202 BauGB vor Baubeginn abgeschoben
und einer ordnungsgemalRen Verwertung zugefiihrt werden. Im Rahmen der Bautatigkeiten sollten
einige DIN-Normen aktiv Anwendung finden (v.a. DIN 19639 Bodenschutz bei Planung und Durchfiih-
rung von Bauvorhaben, DIN 18915 Vegetationstechnik im Landschaftsbau -Bodenarbeiten, DIN 19731
Verwertung von Bodenmaterial).

Um dauerhaft negative Auswirkungen auf die von Bebauung freizuhaltenden Bereiche (z.B. zukinfti-
ge Garten) zu vermeiden, sollte der Boden im Bereich der Bewegungs-, Arbeits- und Lagerflachen
durch geeignete MaRnahmen (z.B. Uberfahrungsverbotszonen, Baggermatten) geschiitzt werden.
Boden sollte im Allgemeinen schichtgetreu ab- und aufgetragen werden. Die Lagerung von Boden in
Bodenmieten sollte ortsnah, schichtgetreu, in moglichst kurzer Dauer und entsprechend vor Witte-
rung geschitzt vorgenommen werden (u.a. gemaR DIN 19731). AuRerdem sollte das Vermischen von
Boden verschiedener Herkunft oder mit unterschiedlichen Eigenschaften vermieden werden. Auf
verdichtungsempfindlichen Flachen sollten Stahlplatten oder Baggermatten zum Schutz vor mechani-
schen Belastungen ausgelegt werden. Besonders bei diesen Boden sollte auf die Witterung und den
Feuchtegehalt im Boden geachtet werden, um Strukturschaden zu vermeiden. Der Geobericht 28
,Bodenschutz beim Bauen” des LBEG dient als Leitfaden zu diesem Thema
(www.lbeg.niedersachsen.de > Karten, Daten & Publikationen > Publikationen > GeoBerichte > Ge-
oBerichte 28).
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Gemeinde Tiilau - Bebauungsplan Schwerinsfeld Il (gleichzeitig 2. Anderung Bebauungsplan Schwerinsfeld i)
Begriindung - Satzung

11 Beschluss- und Bekanntmachungsdaten

Der Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde gefasst vom Rat der Gemeinde Tilau
am 17.05.2017 und ortsliblich bekanntgemacht nach § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB am 19.05.2017. Am
13.03.2019 wurde das Verfahren gem. § 13b BauGB beschlossen. Am 19.02.2020 hat der Gemeinde-
rat dem Entwurf zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung beschlossen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange und der Nachbargemeinden gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte im Zeitraum vom 29.02.2020 —
31.03.2020.

Die Abwagung der Stellungnahmen und die Anderung der ersten Planfassung bzw. der Begriindung
wurden vom Rat der Gemeinde am 06.05.2020 beschlossen. Am gleichen Tage hat der Rat der Ge-
meinde Tilau den Bebauungsplan Schwerinsfeld Ill (gleichzeitig 2. Anderung Schwerinsfeld 1l) be-
schlossen.

Die ortstibliche Bekanntmachung erfolgte am 29.05.2020 im Amtsblatt Nr. 5 des Landkreises Gifhorn.

Damit ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Tiulau, den 04.06.2020

gez. Zenk

Blirgermeister Siegel
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