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1 Vorgaben

Nach § 1 Abs. 3 BauGB (Baugesetzbuch in der Neufassung der Bekanntmachung vom 23.06.2021)
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 schitzen 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 fiir 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 0Ostlichen 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 Bevélkerungszahl auf. Laut den Da-
ten aus dem Jahr 2019 leben 1.415 Einwohner in der Gemeinde, davon 1.004 Einwohner im Ortsteil
Tilau.

Das grol3e Interesse an Bauland resultiert einerseits aus der Nachfrage der 6rtlichen Bevélkerung, die
in der naturnah gepragten Wohnumgebung aufgewachsen ist. Die im Ort bzw. in der Gemeinde vor-
handene Infrastruktur (u.a. Kindergarten, Grundschule, Dienstleister) und das umfassend gute Ange-
bot an Einrichtungen der Daseinsvorsorge im benachbarten, lediglich 4 km entfernt liegenden Grund-
zentrum Brome begriinden den attraktiven Wohnstandort dabei wesentlich. Andererseits bedingt
das grolle Arbeitsplatzangebot in Wolfsburg eine hohe Nachfrage von potentiellen Neublirgern.
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Nachdem die bauliche Erweiterung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Schwerinsfeld Il im
Nordosten von Tilau vor einigen Jahren abgeschlossen wurde, wird derzeit das Gebiet des Bebau-
ungsplanes Schwerinsfeld Ill im Norden der Ortslage bebaut. Hier wird z.Z. eine Anzahl von ca. 40
Baugrundstiicken erschlossen, die in den meisten Fallen eine Einzelhausbebauung mit einer
Wohneinheit aufweisen werden.

Aullerdem hat die Gemeinde bestehende Potentiale fiir eine Innenentwicklung bzw. Nachverdich-
tung geprift, als deren Folge zeitgleich das Baugebiet Im Hdg im Ortsteil Voitze entsteht. Auf einer
unbebauten, ehemals landwirtschaftlich genutzten Flache innerhalb der bebauten Ortslage wird auf
insgesamt fiinf Grundstlicken eine wohnbauliche Entwicklung ermdoglicht.

Um der anhaltenden Nachfrage entsprechen zu kdnnen, sieht die Gemeinde mittelfristig eine ergén-
zende bauliche Entwicklung am nordwestlichen Ortsrand vor. Diese soll sich in ein- bis zweizeiliger
Form westlich der K 26 ergeben und dabei ausgehend von der Altbebauung (etwa auf Hohe der der-
zeit noch bestehenden Ortstafel) auf gesamter Lange gegeniiberliegend zum derzeit neu entstehen-
den Baugebiet Schwerinsfeld lll erstrecken.

Damit wird auch der Anforderung des Landkreises entsprochen, in diesem Abschnitt den Strallen-
raum der K 26 in die dorfliche Bebauung miteinzubeziehen. Insbesondere der entsprechend beab-
sichtigte Ausbau der Nebenanlagen (mit Bordanlagen und FuRwegen) und ein damit verbundenes
Verkehrsverhalten haben die bereits beschlossene Verlangerung der Ortsdurchfahrt und die Verlage-
rung der Ortstafel an den neuen nordlichen Siedlungsrand begriindet.

Mit Blick auf die bereits in der Realisierung befindlichen ca. 45 neuen Baugrundstiicke ergibt sich
hinsichtlich der Ausweisung von weiteren Flachen allerdings eine wesentliche Beschrankung. Mit der
sog. Eigenentwicklung gibt der Regionalverband GroRraum Braunschweig einen Rahmen fiir eine
vertragliche Siedlungsentwicklung vor. Danach soll die wohnbauliche Entwicklung ein durchschnittli-
ches jahrliches Mal von 3,5 Wohneinheiten pro 100 Einwohner nicht tiberschreiten. Ausgehend von
der Realisierung des Baugebietes Schwerinsfeld Il im Jahre 2016 ergibt sich bei einer Anzahl von rd.
1500 Einwohnern fir einen Zeitraum von 10 Jahren ein Ansatz von 1500 /100 x 3,5 x 10 = 52,5
Wohneinheiten.

Insofern kénnten bis zum Jahr 2026 noch weitere 7-8 Wohneinheiten geschaffen werden. Deshalb
sieht die Gemeinde innerhalb dieses Zeitraumes keine weitere grof3flachige wohnbauliche Entwick-
lung vor. Lediglich kleinere bauliche Erganzungen sollen in der Zwischenzeit erméglicht werden, wo-
runter auch die hier iberplante Flache faillt. Der ausschlaggebende Wunsch der Grundstlckseigen-
timer zur Entwicklung von Bauland erweist sich dabei konform mit der seitens der Gemeinde beab-
sichtigten o.a. baulichen Arrondierung des nordwestlichen Ortsrandes und stellt quasi einen ersten
Entwicklungsschritt dar.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das insgesamt 7.690 m? groRe Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Tiilau und
umfasst die Flurstiicke 6/6 und 4. Die Flache erstreckt sich unmittelbar westlich der K 26, die hier
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derzeit noch auBerhalb ihrer Ortsdurchfahrt verlduft. Bereits in Kap. 1.1 wurde beschrieben, dass
nach Abschluss der ErschlieBungsarbeiten flr das neu entstehende Baugebiet Schwerinsfeld Il die
nordwartige Verlangerung der Ortsdurchfahrt mit gleichzeitiger Verlagerung der Ortstafel seitens des
Landkreis Gifhorn vorgenommen wird.

Insofern wird das hier beplante neue Baugebiet Gstlicherseits zuklinftig durch die Ortsdurchfahrt
Tilau im Zuge der K 26 tangiert. Ausgehend von der Fahrbahnkante wird der westliche StralRensei-
tenraum auf einer Breite von 4 m in den Geltungsbereich einbezogen, um seine neue Gliederung zu
reglementieren und die ErschlieBung der hinterliegenden Grundstiicke zu sichern. Der pragende alte
Baumbestand (Winterlinden) soll dabei erhalten bleiben.

Das Flurstlick 4 nimmt etwa die noérdliche Halfte des Plangebietes ein und stellt sich als landwirt-
schaftlich genutzte Ackerflache dar. Getrennt durch einen privat angelegten Feldweg schlief3t sich im
Norden ausgedehntes Ackerbauland an.

Westlich ist dem Plangebiet eine als Wiese und Weide genutzte Griinlandflache vorgelagert, die einer
Pferdehaltung (mit etwa 5 Tieren) unterliegt. Abgeschirmt durch eine Koniferenreihe befinden sich
unmittelbar westlich des Flurstlicks 4 zwei Wirtschaftsgebaude, die entsprechend als Lager und als
Pferdestall dienen. Der historische Ortskern mit vereinzelt noch landwirtschaftlich ausgerichteten
Betrieben erstreckt sich in einer Entfernung von mind. 100 m siidwestlich des Plangebietes. Die um-
gebenden Grinflachen erweisen sich dabei als charakteristisch fur die riickwartigen Hofflachen des
alten Rundlingsdorfes.

Plangebiet (markiert) im Luftbild (Quelle geolife)
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Das Flurstiick 6/6 stellt sich ebenso als Grinlandflache dar, die in ihrem 6stlichen Teilbereich einer
intensiven Nutzung als Rasenflache unterliegt. Dagegen ist der westliche Teilbereich durch einen
dichten, etwa 30 Jahre alten Laubgehdlzbestand gepragt. Beide Teile waren bisher dem siidlich an-
grenzenden Grundstiick im Bereich der Flurstiicke 6/2 sowie 6/7 zugeordnet, das sich durch eine
groRzligige Gartenanlage und einen markanten Baumbestand auszeichnet. Erschlossen (iber eine
lange Zufahrt befindet sich das vor rd. 3 Jahrzehnten errichtete Wohnhaus in einem Abstand von rd.
50 m zum StraBenraum der 6stlich verlaufenden Kreisstrafle. Urspriinglich bildeten die Flurstiicke
6/2, 6/6 sowie 6/7 eine Einheit mit der sidlich angrenzenden, heute ehemals landwirtschaftlich ge-
nutzten Hofstelle des Rundlingsdorfes.

13 Entwicklung des Planes

In der zeichnerischen Darstellung des Regionalen Raumordnungsprogrammes (RROP) 2008 fiir den
Regionalverband GrolRraum Braunschweig 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 befindet. Die naturnahe Lage und die Ndhe zum zukinftigen Biosphd-
renreservat Drémling lassen Brome zudem als Standort mit den besonderen Entwicklungsaufgaben
Naherholung sowie Tourismus ausweisen.

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 Tilau gelegenen land-
wirtschaftlichen Nutzflachen keiner Funktion als Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft. Dagegen
sind die senkrecht in Grin dicht schraffierten Niederungsflachen der Kleinen Aller westlich des Ortes
als Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft gekennzeichnet. FluBabwarts liegen, dunkelbau umris-
sen, Vorranggebiete fiir den Hochwasserschutz.

Weiter westlich, im Osten sowie im Nordwesten und damit unmittelbar nordlich des Plangebietes
schlieBen sich Vorbehaltsgebiete fiir Natur und Landschaft an, die aber im Gegensatz zum Vorrang-
gebiet noch keinem rechtlich verbindlichen Schutzstatus unterliegen.

Mit der grauen Einfarbung ist die Ortslage Tilau als Siedlungsbereich gekennzeichnet. Der beplante
Bereich ist dagegen nur teilweise entsprechend dargestellt; der Giberwiegende Flachenanteil im Nor-
den weist danach keine gezielte Funktionszuweisung auf.

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.
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Ausschnitt aus dem RROP GroBraum Braunschweig; 2008 (ohne MaRstab)
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Nord- und sudéstlich von Tllau sind Vorbehaltsfldche fiir die Rohstoffgewinnung / Sand gekenn-
zeichnet. Weiterhin ist das Gemeindegebiet groRflachig als Vorranggebiet fiir die Trinkwassergewin-
nung ausgewiesen. Die Ausweisung als Wasserschutzgebiet fir das entsprechende Trinkwasser-
Gewinnungsgebiet Riihen befindet sich derzeit im Antragsverfahren.

Das im RROP (Abschnitt Il Ziffer 1.3) festgelegte Mal® der Eigenentwicklung ergibt fir den Ortsteil
Tilau bei einer Einwohnerzahl von etwa 1000 Einwohnern fiir einen Zeitraum von 10 Jahren gemaf
Orientierungswert eine GroRenordnung von ca. 35 Wohneinheiten. Da die Gemeinde Tllau beide
Ortsteile (Tulau und Voitze) gemeinsam betrachtet und dabei Tilau als Siedlungsschwerpunkt ein-
stuft, ergibt sich flur den Zeitraum von 10 Jahren sogar eine vertretbare Siedlungsentwicklung mit bis
zu 52,5 Wohneinheiten. Bereits in Kap. 1.1 wurde erldutert, dass die hiermit geplante Siedlungser-
weiterung — trotz der derzeit in der Realisierung begriffenen gréReren Baugebiete - im Einklang mit
der raumordnerischen Vorgabe steht.

Der in seiner 50. Anderung rechtswirksame Flichennutzungsplan der Samtgemeinde Brome stellt
den Ortskern von Tilau entsprechend der hier weitgehend urspriinglich vorhandenen landwirtschaft-
lichen Pragung als gemischte Bauflédche (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 teilweise auch Viehhaltung erfolgt. Zudem bestehen nur wenige gewerbliche Betriebe, so dass
der Giberwiegende Bereich durch die Wohnnutzung gepragt ist.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Brome
(ohne Malstab; Quelle: Regionalverband GroRraum Braunschweig)
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Im Siden, im Osten und im Norden weist Tilau jingere Siedlungsgebiete auf, fur die rechtskraftige
Bebauungspldane bestehen. Entsprechend der bestimmenden Nutzungsart sind diese in der Mehrzahl
als Wohnbaugebiete entwickelt worden, was der Darstellung als Wohnbaufléchen im Flachennut-
zungsplan entspricht. Unter Berlicksichtigung der im Gebiet liegenden landwirtschaftlichen oder ge-
werblichen Betriebe erfolgte in Teilen aber auch eine Kennzeichnung als gemischte Baufléiche, was in
der verbindlichen Bauleitplanung zur Ausweisung von Dorf- oder Mischgebieten fihrte.

Im Rahmen der 50. Anderung des Flichennutzungsplanes wurde fiir Tilau einerseits die wohnbauli-
che Entwicklung im Norden des Ortes dargestellt, die heute mit der Bebauung des Baugebietes
Schwerinsfeld 1l entsprechend realisiert wird. Andererseits wurde im Nordwesten die gemischte
Bauflédche westlich der K 26 erganzt, die in ihrem stdlichen Abschnitt den Geltungsbereich des hier
vorliegenden Bebauungsplanes umfasst.

Allerdings entspricht die hier vorgesehene Wohnfunktion nicht der Nutzungskategorie, die der Fla-
chennutzungsplan darstellt. Die Entwicklung des Bebauungsplanes Vor dem Hagen erfordert somit
eine Anderung des Flichennutzungsplanes; denn gemiR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspliane
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.

Altablagerungen oder andere Bodenverunreinigungen sind innerhalb des Planbereiches oder dessen
unmittelbarer Umgebung nicht bekannt; ebenso bestehen keinerlei Hinweise auf Bodendenkmale.

Fiir das Plangebiet, in dem bisher kein Bergbau betrieben wurde, liegen nach den Unterlagen des
Landesamtes fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) Erdolaltvertrdge vor, zudem kénnen Grund-
eigentimerrechte auf Salz bestehen (vgl. Kap. 10).
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Eine Baugrunduntersuchung liegt flir das Plangebiet bisher nicht vor. Mit Blick auf die stidlich und
Ostlich bestehende Bebauung lassen die Bodenverhéltnisse aber eine Versickerung des anfallenden,
nicht verunreinigten Oberflachenwassers unter Beachtung der Lage innerhalb der Trinkwasserschutz-
zone Ill B des Wasserwerkes Riihen erwarten.

Am Ostlichen Rande innerhalb des Plangebiet sowie unmittelbar nérdlich im privaten Feldweg verlau-
fen Beregnungsleitungen, die flr die ortliche Landwirtschaft von grofRer Bedeutung sind. Die Flache
im Plangebiet muss fir Unterhaltungsarbeiten frei bleiben, solange noch eine landwirtschaftliche
Nutzung auf den anliegenden Flachen erfolgt (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.6). Die Benutzung
des nordlich verlaufenden Wirtschaftsweges macht ggfs. Unterhaltungsarbeiten am Geholzbestand
auf der angrenzenden Flache innerhalb des Plangebietes erforderlich.

1.4 Naturschutzrechtliche Vorgaben

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine nach dem Niedersdichsischen Ausfiihrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG) geschitzten 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 nordostlich des Plangebietes im Bereich von Brome. Daran
angrenzende Flachen sind als Landschaftsschutzgebiet Ohretal bei Altendorf ausgewiesen. Sudlich
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 anschliefende AuBenbereichsflachen erweitert. Mit der am 23.06.2021
beschlossenen Novellierung des BauGB wurde der zundchst mit Satzungsbeschluss bis zum
31.12.2021 eingegrenzte Zeitraum zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens um weitere drei
Jahre verlangert. Der Aufstellungsbeschluss muss dabei bis zum 31.12.2022 gefasst sein.

Die Anwendbarkeit des Verfahrens gem. § 13b BauGB setzt die Einhaltung folgender Kriterien voraus:

° Wie im vorliegenden Fall lagert sich die Flache an eine im Geltungsbereich eines Bebauungs-
planes liegende, gem. § 30 BauGB zu bewertenden Flachen an, die eine (iberwiegende Bebau-
ung 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 1.497,3 m?
(4.278 m? Allgemeines Wohngebiet WA x 0,35 GRZ; vgl. Kap. 4) nicht mehr als 10.000 m?; die
Uberschreitungsméglichkeiten gem. § 19 Abs. 4 BauNVO bleiben dabei unberiicksichtigt.
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° Entsprechend § 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB begriindet der Bebauungsplan keine Vorhaben,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréiglichkeitspriifung unterliegen. Zudem
wird hier kein Natura 2000-Gebiet nach dem Bundesnaturschutzrecht beeintrachtigt. In ndhe-
rer Umgebung bestehen keine entsprechenden Schutzglter. Somit bestehen keine Anhalts-
punkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutz-
glter (FFH- oder europaische Vogelschutzgebiete). Weiterhin ergeben sich durch das Plange-
biet keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfal-
len nach § 50 Satz 1 BImSchG.

° Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan wurde im Rat der Gemeinde Tilau am
13.03.2019 beschlossen. Diese Beschlussfassung erfolgte somit konform mit den zu diesem
Zeitpunkt geltenden Vorgaben des § 13 B BauGB im Zeitraum bis zum 31.12.2019; und abseh-
bar wird auch der Satzungsbeschluss lGber den Bebauungsplan ebenso libereinstimmend mit
den o.a. veranderten Vorgaben gem. § 13b BauGB bis spatestens zum 31.12.2024 erfolgen.

Im Falle der vorliegenden Planung sind sémtliche MaRgaben erfiillt bzw. werden eingehalten, so dass
der Bebauungsplan gem. § 13b BauGB (Einbeziehung von AufSenbereichsfiéichen in das beschleunigte
Verfahren) aufgestellt werden kann. Der § 13b Satz 1 BauGB verweist inhaltlich auf § 13a BauGB (Be-
bauungsplan der Innenentwicklung) und damit weitergehend Gber § 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. Hierflir ist nach § 11 BNatSchG im
Griinordnungsplan auf den Zustand von Natur und Landschaft einzugehen und die Berlicksichtigung
der Belange des Naturschutzes darzustellen. Die griinordnerischen Belange sind nach § 1a Abs. 3 und
§ 9 BauGB als Flachen oder MalRnahmen zum Ausgleich zu regeln.

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

. Gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird auf die 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-
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schutz gem. §§ 44 BNatSchG zu gewaéhrleisten (was in diesem Fall gesonderte Kompensati-
onsmalinahmen 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
Nr. 2 BauGB die Anpassung des Flachennutzungsplanes (ggfs. im Wege einer Berichtigung) nachfol-
gend vorgenommen werden.

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 hier vorliegenden Verfahrens gem. § 13 b
BauGB nachtraglich anzupassen ist.

Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen mit Gartenbaubetrieben oder
Tankstellen sollen im Plangebiet nicht ermdglicht werden, um die Wohnqualitat im neuen Quartier
so wenig wie moglich z.B. durch ein zusatzliches Verkehrsaufkommen zu beeintrachtigen (vgl. Textli-
che Festsetzungen Nr. 1.1).

Die neuen Grundstiicke sollen keine (ibermé&Rig flichenhafte Uberbauung mit sich bringen, was zur
Festsetzung einer Grundflachenzahl von maximal 0,35 fiihrt. Weiterhin bedingt die kleinteilige Struk-
tur die Beschrankung der Wohneinheiten auf maximal je zwei pro Wohngebaude (vgl. Textliche Fest-
setzungen Nr. 1.3).

Die Anzahl der Vollgeschosse ist auf ein MaR von zwei begrenzt, zusatzlich 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 MaRga-
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 nordlichen und 6stlichen Abstandsflachen nicht zugelas-
sen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.4).

Verkehrliche Anlagen

Das Wohnbaugebiet wird tGber Zufahrten direkt vom Strallenraum der klassifizierten Stral3e erschlos-
sen. In diesem Bereich wird die zuldssige Hochstgeschwindigkeit infolge der ErschlieBung des Bauge-
bietes Schwerinsfeld Ill absehbar auf max. 50 km/h reglementiert. Durch die Ausweisung der Orts-
durchfahrt entfallt die Festsetzung eines 20 m breiten, von jeglicher Bebauung freizuhaltenden Strei-
fens gem. § 24 NStrG.

Am 6stlichen Rand des Plangebietes wird im Ubergang zur Fahrbahn der K 26 eine insgesamt 5 m
breite Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ausgewiesen. Hier soll grundsticksseitig zukinf-
tig ein 1,5 m breiter FuBweg entstehen. Die verbleibende, 3,5 m breite Flache soll weiterhin als Stra-
Renbegleitgriin ausgebildet werden. Die in diesem Bereich vorhandenen Straflenbdume sollen erhal-
ten bleiben oder bei notwendigem Abgang ersetzt werden (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 2.1).

Baugrund und Oberflichenwasserableitung

Ein Baugrundgutachten liegt bisher nicht vor. Mit Blick auf die umgebend vorhandene Bebauung
erweist sich aber das Bodensubstrat als gut fiur die Versickerung geeignet; so dass die im Arbeitsblatt
DWA-A 138 gestellten Anforderungen hinsichtlich Durchlassigkeit und Grundwasserflurabstand als
erfillt betrachtet werden.

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
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 Maf3nah-
men an Strafien in Wassergewinnungsgebieten (RiStWag) in der geltenden Fassung zu bericksichti-
gen.

Den zukiinftigen privaten Grundstiickseigentiimern wird die Versickerung vom Niederschlagswasser
der Dachflachen und der Terrassen Uber Sickerschachte, Mulden oder Rigolen vorgeschrieben. Das
Oberflachenwasser der privaten Hofzufahrten und Stellplatze ist auf dem jeweiligen privaten Grund-
stiick groRflachig tiber einen bewachsenen Seitenstreifen in den Grundwasserkorper abzuleiten (vgl.
Textliche Festsetzung Nr. 1.5).
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3.2 Mogliche Konfliktsituationen

Das Plangebiet ist im Norden und Nordwesten von landwirtschaftlich intensiv genutzten Ackerfla-
chen umgeben. Deshalb ist im Bereich des neuen Baugebietes grundsatzlich von damit verbundenen
Emissionen (Larm, Staub, Geruch) auszugehen, die als ortsiblich zu tolerieren sind (vgl. Hinweise Nr.
1).

Auch von der 6stlich dem Plangebiet vorgelagerten Pferdeweide mit dem Unterstand bzw. Stallge-
baude verbinden sich potentielle Geruchsbeldstigungen. Diesen steht allerdings die innere Struktu-
rierung des Plangebietes mit der westlich dem Wohngebiet vorgelagerten Griinflaiche bzw. der Fla-
che zum Erhalt der hier bestehenden Gehoélzflache entgegen. Insbesondere die somit geschaffene
Distanz von mindestens 40 m zum Emissionsort schwacht die moglichen Beeintrachtigungen inner-
halb des Wohngebietes aber auf ein kaum noch wahrnehmbares Mal$ ab.

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 durchfiihrbar. 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.

Fiur 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. Bereits im Rahmen
der Erstellung des Bebauungsplanes Schwerinsfeld Ill wurde ein Schalltechnisches Gutachten erstellt
(GerduscheRechner, Hildesheim 2019; vgl. Anlage) um das damalige Plangebiet hinsichtlich der Ein-
wirkungen durch umliegende Gerauschquellen zu prifen und um bei Bedarf Empfehlungen zum
Schallschutz zu geben. Gleichzeitig wurde der Nachweis der immissionsschutzrechtlichen Unbedenk-
lichkeit der dort ebenso geplanten Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (gem. § 4 BauNVO) gegen-
Uber den schallschutzbediirftigen Nutzungen in der Nachbarschaft gefiihrt.

Da im Zusammenhang mit der Realisierung des Baugebietes eine Erweiterung der Ortsdurchfahrt und
gleichzeitig eine Verlagerung der Ortstafel an den nordlichen Rand des Plangebietes vorgesehen ist,
wurde auf Hohe des Plangebietes zukiinftig eine zuldssige Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h zu
Grunde gelegt. Unmittelbar nordlich wurden dagegen weiterhin 100 km/h (PKW) bzw. 60 km/h
(LKW) berticksichtigt.

Die Berechnung der Gerauschemissionen erfolgte auf Grundlage der Richtlinie fiir den Lérmschutz an
StrafSen (RLS-90), wobei die zur Verfligung stehenden Verkehrsmengen von 1995 mit 10 % beauf-
schlagt wurden (ein im Jahr 2000 ermittelter geringerer Wert wird dabei aulRer Acht gelassen). Damit
wurd eine Durchschnittliche Tégliche Verkehrsmenge (DTV) von 1.903 Kfz angenommen.

Auf Basis dieser Werte errechneten sich fir den westlichen Randbereich und damit in unmittelbarer
N&he zum StraBenraum der K 26 Gerduschemissionen, die mit bis zu 6 dB(A) am Tage und mit bis zu
8 dB(A) in der Nacht die gem. DIN 18005 in einem Allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Orientie-

Seite 13 von 37



Gemeinde Tilau - Bebauungsplan Vor dem Hagen
Begriindung - Satzung

rungswerte flr Verkehrslarm von 55 dB(A) tagsliber und 45 dB(A) nachts Uberschritten. Diese Werte
lassen sich entsprechend auch auf das hier beplante, unmittelbar westlich der K 28 angrenzende
Baugebiet Gbertragen.

Uberschreitungen von bis zu 5 dB(A) gelten dabei 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 Betrach-
tung der anzunehmenden Einfamilienhausbebauung, dass bei einem Mindestabstand von 15 m zum
Fahrbahnrand (Gerduschquelle) keine Fassaden mit mehr als 5 dB(A) {iber den in einem Allgemeinen
Wohngebiet zuldssigen Orientierungswerten belastet werden. Diesen Bewertungsansatzen sind dar-
Uber hinaus die konservativ gewahlten Emissionsansatze (es wurden jeweils die unglinstigsten An-
nahmen getroffen) zu Gute zu halten.

Aufgrund dieser Ergebnisse kann auch in dem hier beplanten Baugebiet auf aktiven Larmschutz in
baulicher Form einer Lirmschutzanlage am 6stlichen Rande des Baugebietes verzichtet werden. Ne-
ben der o.a. Maligabe, mit der zukiinftigen Wohnbebauung einen Mindestabstand von 15 m zum
ostlichen Fahrbahnrand einzuhalten (vgl. Festlegung der Baugrenze, Kap. 5.4) leiten sich fir das Bau-
gebiet passive Schallschutzmallnahmen ab. Da gem. der DIN 18005 bei Beurteilungspegeln lber 45
dB(A) selbst bei nur teilweise gedffneten Fenstern ungestorter Schlaf haufig nicht mehr maglich ist,
sind hier in Bezug auf besonders schutzbedirftige R&ume Vorgaben zur Grundrissorientierung oder
zum Einbau einer fensterunabhangigen Liftung zu beachten (vgl. Textliche Festsetzungen 3.2).

Aufgrund der heute einzuhaltenden Baubestimmungen insbesondere durch das am 01.11.2020 in
Kraft getretene Gebdudeenergiegesetz (Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuer-
barer Energien zur Wérme- und Kdlteerzeugung in Gebduden - GEG) leiten sich keine weitergehenden
Auflagen in Bezug auf die AuRenbauteile ab. Hinsichtlich der AulRenwohnbereiche ergibt sich aller-
dings die Empfehlung, die Terrassen oder Balkone auf der zum StraRenraum hin abgewandten Ge-
baudeseite zu errichten oder aber entsprechend baulich abzuschirmen (vgl. Hinweise Nr. 3).

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

Das Plangebiet befindet sich in einem Hubschraubertiefflugkorridor der Bundeswehr. Es wird darauf
hingewiesen, dass Beschwerden und Ersatzanspriiche, die sich auf die vom Flugbetrieb ausgehenden
Emissionen wie Fluglarm etc. beziehen, nicht geltend gemacht werden kénnen.

3.3 Artenschutzrechtlicher Kompensationsbedarf
Im Vorfeld der Beplanung wurde in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde unter dem

Aspekt des Besonderen Artenschutzes gem. § 44 BNatSchG eine faunistische Potentialabschétzung
und eine Erfassung von Horst- und potentiellen Habitatbdumen im Plangebiet und dem relevan-
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ten Umfeld durchgefihrt.

Die Potentialabschatzung B-Plan Tiilau (Biodata, Braunschweig 2021; vgl. Anlage) zeigt, dass auf-
grund des jungen Alters von rund 30 Jahren nur zwei Baume in dem Geholzbestand des Plangebietes
Quartierpotenzial aufweisen (Hohlenansatz durch Specht, ein Spaltenquartier mit Potenzial als Zwi-
schen-/ Sommerquartier fur Fledermause).

Bezlglich der Brutvogel wurden insgesamt die typischen Arten der Siedlungsrandbereiche, der Ge-
holze und der Feldflur festgestellt. Alle europédischen Brutvogelarten sind besonders geschiitzt. Dar-
Uber hinaus streng geschiitzte Arten (Mausebussard, Turmfalke) wurden als Nahrungsgaste regis-
triert. Aufgrund des Vorkommens von drei gefdhrdeten Arten (Star, Rauchschwalbe, Feldlerche) wird
dem Plangebiet eine mittlere Bedeutung zugesprochen. Allgemein kénnen die vorkommenden Vo-
gelarten durch die Bautatigkeit beeintrachtigt werden. Insbesondere durch die geplante Bebauung
im nordlichen Bereich auf der Ackerflache kommt es jedoch auch zu einer Kulissenbildung fiir Brut-
vogel des Offenlandes, so dass von einem Habitat- und Revierverlust fiir Feldlerche und Schafstelze
auch auf den hier angrenzenden Flachen auszugehen ist.

Fiir weitere faunistische Tiergruppen ist die Bedeutung des Plangebietes eher gering: Fiir Reptilien
und Amphibien bieten sich gemafld der Potenzialabschatzung keine geeigneten Habitate; fir die In-
sektenwelt ist lediglich die Ackerflache bei Einsaat eines BlUhstreifens als Nahrungshabitat von Be-
lang. Bei Fledermdausen ist jedoch davon auszugehen, dass das Gebiet von verbreiteten Arten (z.B.
Breitfligelfledermaus, Zwergfledermaus, GroRer Abendsegler) als Jagdhabitat genutzt wird.

Lage der Kompensationsfldche fiir Arten des Offenlandes (Kartengrundlage LGLN Geolife)

ThL’iIau-Fahren%wrst

-
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Artenschutzrechtliche Konflikte bezliglich der Habitatbdume mit Potenzial fir Fortpflanzungs- und
Ruhestatte konnen durch eine entsprechende Festsetzung zur Erhaltung des Gehdlzbestandes im
sidwestlichen Bereich des Plangebietes vermieden werden (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 4.2).

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikten durch Stérungen von Brutvégeln wahrend
der Brutzeit wird eine Baufeldraumung aullerhalb der Brutzeit, die von Anfang Marz bis 15. Juli
reicht, empfohlen. In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde wird alternativ bis zum Bau-
beginn das Schwarzhalten der lberplanten Ackerflachen durch regelmaRiges Grubbern vorgegeben
(vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 4.3).

Um die Habitat- und Revierverluste fiir Feldlerche und Schafstelze zu kompensieren, wird in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehdrde eine insgesamt ca. 3.000 m? groRe Flache auf den Flur-
stiicken 14, 23 und 26/4 in der Flur 10 innerhalb der Gemarkung Tulau bereitgestellt. Die etwa 565 m
lange und 8-10 m breite Parzelle liegt nordlich des frilheren Bahnhofes und stellt sich als Teil des
ehemaligen Bahndammes im Verlauf des inzwischen entwidmeten Streckenabschnittes Wittingen -
Rihen dar. Sie schliet unmittelbar nordlich an einen fiir den Bebauungsplan der Gemeinde Tilau —
Schwerinsfeld Il als Kompensationsflache entwickelten Abschnitt an.

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 spdtbliihende Traubenkirsche, die sich fiir den Naturraum als untypisch und wenig
wertvoll erweist.

Um die Flache als Lebensraum fir Arten des Offenlandes wie die Feldlerche zu entwickeln, ist bis zu
der dem Baubeginn folgenden Brutzeit (whs. 2022) 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 etwa 100 m zu stark befahrenen StraBen und zu vertikalen
Strukturen (Wald, Geb&dude) auf. Durch die nachhaltige Entfernung der vorhanden vertikalen Struktu-
ren wird in Zusammenwirkung mit der bereits vorhandenen Kompensationsflaiche und den umge-
benden Ackerflichen lber die Kompensationsfliche hinaus ein groRraumiger Lebensraum fir ein-
heimische Vogelarten der Offenlandschaft geschaffen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 4.4).
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3.5

Nutzungsbeispiel
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4 Flachenbilanz

Bereich Fldéiche versiegelt unversiegelt

Allgemeines Wohngebiet WA 1 (mit GRZ 0,35; max. Versiegelung Faktor 0,525%*):
4.278 m? 2.246 m? 2.032 m?

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung FuRweg:
373 m? 148 m? 225 m?

Fldche mit Bindungen zum Erhalt von Béumen:
1.470 m? - 1.470 m?

Private Griinfldche Zweckbestimmung Gartenland :
1.569 m? - 1.569 m?

Plangebiet gesamt: 7.690 m? 2.394 m? 5.296 m?

* GRZ = Grundflachenzahl; der zweite Wert entspricht dem max. zuldssigen Versiegelungsfaktor
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5 Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die mit dem Bebauungsplan beabsichtigte Nutzungsdnderung im Plangebiet (Entwicklung der ge-
mischten Baufldche in ein Allgemeines Wohngebiet) erfordert eine Anderung des Fldchennutzungs-
planes; denn gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane grundsatzlich aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln. Da aber der Bebauungsplan gem. § 13a BauGB aufgestellt wird, kann hier gem. §
13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB die Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege einer Berichtigung in
einem folgenden Verfahren vorgenommen werden.

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 gemals § 4 Abs. 2 BauNVO in Allgemeinen Wohngebie-
ten generell zulassig sind.

Mit der Zulassung auch anderer Nutzungen soll eine gewisse mit der Wohnnutzung vertragliche Nut-
zungsmischung ermoglicht werden. Dadurch kénnen allgemeine stdadtebauliche 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 geniel$t wie beim Reinen Wohngebiet. Storungen von auflen sind in gewissem
Mal 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 Nr. 4 und 5 gem. § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zuldssig (Gartenbaubetriebe, Tankstellen; vgl. Textliche Festsetzungen Nr.
1.1).

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir
Verwaltungen bleiben hier gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1-3 BauNVO aber ausnahmsweise zuldssig; was der
urspriinglichen Intention, die der Ausweisung der gemischten Baufldche im Flachennutzungsplan zu
Grunde lag, nahekommt.
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5.2 MaR der baulichen Nutzung

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

Im Plangebiet wird die Grundflachenzahl (GRZ) fiir die Allgemeinen Wohngebiete mit 0,35 festge-
setzt. Damit liegt die Grundflachenzahl unter der moglichen Obergrenze von 0,4 (nach § 17 Abs. 1
BauNVO) und bringt lediglich eine begrenzte bauliche Dichte mit sich. Gleichzeitig werden die auf
den sidlich und 6stlich benachbarten Grundstiicken vorhandenen baulichen Dichtewerte aufgegrif-
fen. Die genannte Festsetzung begriindet sich auch in der Vermeidung und Minimierung des Eingrif-
fes fir die Schutzgiter 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 Giberschritten 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 GbermaRige Versiegelung der Grundflachen anzunehmen.

Hohen baulicher Anlagen

Gem. § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO werden im Wohnbaugebiet die maximale Firsthhe, die maximale
Traufhohe und die maximale Sockelhéhe der baulichen Anlagen festgesetzt, um die Einpassung in die
umgebenden Baustrukturen zu gewadhrleisten bzw. ein hohenmaRiges Ausbrechen der neuen Ge-
baude zu vermeiden. Dabei soll die hhenmalig angepasste Bebauung unter Berlicksichtigung des
westlich der Kreisstralle deutlich abfallenden Gelandeprofils erreicht werden; deshalb kann hier nicht
die ausgebaute Kreisstralle als Hohenbezug gem. § 18 BauNVO definiert werden.

Die Firsthohe als lotrecht ermitteltes MaR zwischen dem obersten Firstpunkt bzw. dem héchsten
Punkt des Gebdudes und dem hochsten Punkt der von der GebdudeaulRenwand angeschnittenen
natirlichen Gelandeoberflache betrdagt 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 Gebduden 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 Wohnqualitdt angrenzender Grundstiicke auswirken.
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Hohe baulicher Anlagen - Traufh6he

Durch die Festlegung der maximalen Traufhohe wird die Hohe der traufseitigen Wandflachen be-
schrankt, die sich im Plangebiet an der stadtebaulich prdgenden Bebauung des alten Dorfes orientie-
ren soll. Die Traufhohe wird als lotrechtes MaR zwischen dem Schnittpunkt der Aulenwand mit der
Unterseite der Dacheindeckung und dem hochsten Punkt der von der GebaudeaulRenwand ange-
schnittenen natirlichen Gelandeoberflache ermittelt. Der Bezug auf die Unterkante der Dachkon-
struktion leitet sich dabei aus dem Ansatz ab, eine sichtbare Fassadenhdhe von 6 m gewahrleisten zu
wollen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.2).

Hohe baulicher Anlagen — Sockelhéhe

Gem. § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird zudem die maximale Sockelhéhe der baulichen Anlagen festge-
setzt, um ebenfalls die Einpassung in die umgebenden Baustrukturen zu gewahrleisten bzw. einen
unangemessen hoch aus dem Geldnde entwickeltes Kellergeschoss (Souterrain) zu vermeiden. Die
Sockelhdhe als lotrecht ermitteltes MalRR zwischen der Oberkante vom Fertigfulboden im Erdge-
schoss und dem hochsten Punkt der von der GebaudeaulRenwand angeschnittenen natirlichen Ge-
landeoberflache betrdgt max. 0,5 m (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.2).

5.3 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 Gebdude auf den umliegenden bebauten Grundstiicken entsprochen wird. Eine ge-
schlossene Bauweise wiirde zu einer nicht gewilinschten 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 GréBen 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.

5.4 Baugrenze
Mit der Festsetzung der Baugrenzen gem. § 23 Abs. 1 BauNVO wird einerseits auf allen Grundstiicken

ein Mindestabstand der Hauptbaukérper zur Begrenzungslinie der offentlichen und privaten Ver-
kehrsflachen gewahrleistet.
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Die Baugrenzen sind im Wesentlichen grofzligig und zusammenhadngend gefasst. Damit werden
Spielrdume hinsichtlich der Anordnung der kiinftigen Bebauung geschaffen. Die Abstdnde zu angren-
zenden Flachen sind im Norden und im Stiden auf das aus stadtebaulichen Griinden erforderliche
Mindestmal von 3,0 m beschrankt. Im westlichen Randbereich wird zu der privaten Grinflache und
zur Flache zur Erhaltung des Baumbestandes ein Abstand von 10 m vorgesehen. Auch im 6stlichen
Randbereich ergibt sich ein Abstand von 10 m, der sich hier aus der Gewahrleistung des Immissions-
schutzes gegeniiber dem Verkehrslarm ableitet (vgl. Kap. 3.3).

Soweit diese Vorzonen nicht fir Zufahrten bendtigt werden, bieten sie Raum fiir eine angemessene
Gestaltung der Grundstlicke insbesondere gegeniiber dem o6ffentlichen Raum. Um aber eine gestal-
terische Beeintrachtigung des StraRenraumes durch Nebenanlagen bzw. Gartenhduser etc. und ein
allzu kleinteiliges, stark heterogenes Ortsbild am nordlichen Ortsrand zu vermeiden, werden Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die nach der NBauO in den sog. Ab-
standsfldchen grundsatzlich zuldssig waren, in diesen Bereichen (zwischen Baugrenze und Grund-
stlicksgrenze) 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 westlich bzw. stdlich orientierten Abstandsfla-
chen moglich, die von Flachen mit Festsetzungen fiir eine Bepflanzung umgeben sind oder die an
vorhandene Grinstrukturen auf den benachbarten Grundstiicken angrenzen. Hier wird durch die
umgebende Bepflanzung eine Abschirmung gewahrleistet. Insgesamt wird so die in diesem Bereich
von Tilau vorhandene stidtebauliche Gliederung mit einer gewissen raumlichen Durchladssigkeit
aufgegriffen.

5.5 Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung

Im Plangebiet wird eine 5 m breite Verkehrsfldche mit besonderer Zweckbestimmung fir den Bereich
festgesetzt, der sich Ostlich der privaten Baugrundstiicke bis zur Kante der asphaltierten Fahrbahn
der K 26 erstreckt. Der westliche Seitenbereich der KreisstraBBe ist derzeit als Scherrasenflache aus-
gebildet und weist dabei eine Béschung auf, die den markanten Hohenunterschied zu den etwa 50 —
80 cm niedriger liegenden privaten Flachen ausgleicht. Gegeniiber seiner heutigen Auspragung wird
dieser Streifen um einen Meter verbreitert, damit im Zuge der spater geplanten baulichen Erganzung
weiter nordlich des heutigen Plangebietes grundstiicksseitig ein 1,5 m breiter Fulweg gefiihrt wer-
den kann. Dabei ist der aus vier Hochstimmen bestehende Baumbestand zu erhalten bzw. bei Ab-
gang gleichwertig zu ersetzen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 2.1).

Um die erforderliche Versickerungsflache im StraBenverlauf der KreisstraBBe nicht (ibermaRig einzu-
schranken, ergibt sich weiter die MaRRgabe, dass pro Grundstick lediglich eine Zufahrt in einer maxi-
malen Breite von 5 m zuldssig ist. Erganzend 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 Festsetzungen Nr. 2.2).
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Mit der Festsetzung dieser Flache im Bebauungsplan erfolgt lediglich ihre planungsrechtliche Festset-
zung. Die straBenrechtliche bzw. verkehrsrechtliche Festlegung erfolgt in einem besonderen Verfah-
ren.

5.6 Private Griinfliche mit besonderer Zweckbestimmung

Am nordwestlichen Rand des Geltungsbereiches, etwa im westlichen Drittel des Flurstlickes 4, wird
die derzeit als landwirtschaftlich genutzte Flache als private Grinflaiche mit der Zweckbestimmung
Garten festgesetzt. Eine (Teil-)Versiegelung auf der insgesamt 1.569 m? groRen Flache wird ausge-
schlossen. Diese Festsetzung ergibt sich einerseits aus der Absicht der Gemeinde, die bauliche Ent-
wicklung innerhalb des Plangebietes und dariiber hinaus in der im Flachennutzungsplan dargestellten
nordlichen Ergdnzung lediglich ein- oder zweizeilig zu ermoglichen. Das im Plangebiet ausgewiesene
Baufeld weist deshalb eine max. Tiefe (Ost-West-Erstreckung) von 53 m auf.

Andererseits ergibt sich somit ein mind. 40 m weiter Abstand zwischen der zukiinftigen Wohnbebau-
ung und der westlicherseits bestehenden Weide mit Pferdehaltung. Davon ausgehende (Geruchs-)
Emissionen werden in Bezug auf die benachbarte Wohnnutzung damit vertraglich abgeschwacht.
Weitere Maligaben zur Gestaltung bzw. Bepflanzung dieser Flache werden nicht getroffen, um den
zuklnftigen Eigentimern oder Pachtern eine breite Nutzungsmoglichkeit zu eréffnen (vgl. Textliche
Festsetzungen Nr. 4.1).

5.7 Flachen mit Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Der Siidwesten des Plangebietes ist von einem rd. 30 Jahre alten Baumbestand aus heimischen Laub-
geholzen gepragt. Unter Beriicksichtigung des Wurzelraumes wird dieser Baumbestand als Flache mit
Bindungen fir die Erhaltung von Baumen festgesetzt. Dadurch soll der hier das Baugebiet einfassen-
de Geholzbestand erhalten bleiben, der sich seit seiner Anlage entsprechend naturnah entwickelte
und eine grolle Bedeutung als Lebensraum fiir die einheimische Fauna aufweist. Auf der insgesamt
1.470 m? groBen Flache sind die Baumstandorte bei Abgang entsprechend neu zu bepflanzen (vgl.
Textliche Festsetzungen Nr. 4.2).

5.8 Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB wird am 6stlichen Rande des Allgemeinen Wohngebiets ein Leitungs-
recht festgesetzt, die eine fir die ortliche Landwirtschaft wichtige Beregnungsleitung aufweist. Eine
Uberbauung dieses Bereiches oder eine Bepflanzung mit Biumen oder Striuchern ist zunéchst nicht
zulassig. Sofern das Baugebiet jedoch erschlossen wird, hat die Beregnungsleitung keine Funktion
mehr und kann im Einvernehmen mit dem Beregnungsverband Tilau-Fahrenhorst als Eigentiimer auf
Kosten des Verursachers zuriickgebaut werden (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.6).

5.9 Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes
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Aufgrund der Larmbelastungen durch den Verkehr auf der 6stlich angrenzenden K 26 ergibt sich gem.
der schalltechnischen Untersuchung fiir das Allgemeine Wohngebiet die Festsetzung von baulichen
SchallschutzmaBnahmen (vgl. Kap. 3.2). Die Grundstiicksflichen sind entsprechend als Fléche fiir
Vorkehrungen zum Schutz gegen schddliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes gekennzeichnet und werden erganzend mit Vorbelastung durch Verkehrs-
ldrm 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
Ostseite liegend mit einer fensterunabhangigen Liftung ausgestattet. Im Rahmen der Ausfiihrungs-
planung kann ein Nachweis auch durch bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung erbracht werden (vgl.
Textliche Festsetzungen Nr. 3.2).

Sofern im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens prifbar nachgewiesen wird, dass sich durch die
Eigenabschirmungen der Baukorper bzw. durch die Abschirmungen vorgelagerter Baukorper der
maRgebliche AuRenlarmpegel verringert, kann in dem mit Vorbelastung Verkehrsldrm gekennzeich-
neten Bereich von diesbezliglich angefiihrten MaRgaben abgesehen werden (vgl. Textliche Festset-
zungen Nr. 3.3)

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

5.10 Textliche Festsetzungen

Baugebiete
1.1 In den Allgemeinen Wohngebieten sind gemall § 1 Abs. 6 BauNVO die gem. § 4 Abs. 3 Nrn. 4-5
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht zulassig.

1.2 Die Firsthéhe als lotrecht ermitteltes MaR zwischen dem obersten Firstpunkt und dem Bezugs-
punkt darf max. 8,5 m betragen. Die Traufhthe - Bemessungspunkt ist die Unterkante der Dachkon-
struktion (Sparren) - darf im Baugebiet max. 6,0 m betragen. Die Sockelhdhe 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 Strallenraum ausge-
richteten entsprechenden Bauteil am Gebdude und dem hochsten Punkt der gewachsenen Geldande-
oberflache, die durch das jeweilige Gebaude Uberbaut wird.

1.3 Bei einer Einzelhausbebauung sind max. 2 Wohneinheiten zulassig; bei einer Doppelhausbebau-
ung wird je Doppelhaushélfte max. jeweils 1 Wohneinheit zugelassen.
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1.4 Am noérdlichen und am ostlichen Rande des Plangebietes ist zwischen der anliegenden Grund-
stliicksgrenze und der nachstgelegenen Baugrenze als Abstandsfliche eine Bebauung gem. § 14
BauNVO und gem. § 5 NBauO nicht zuldssig. Ausgenommen sind Zufahrten bzw. Zuwegungen sowie
Einfriedungen.

1.5 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 Stellpldtze ist auf dem jeweiligen privaten
Grundstiick groRflachig Gber einen bewachsenen Seitenstreifen in den Grundwasserkorper abzulei-
ten.

1.6 Die als Mit Leitungsrecht zu belastende Flédchen gekennzeichneten Bereiche dirfen nur dann
Uberbaut werden, wenn die Beregnungsleitung keine Funktion mehr aufweist und im Einvernehmen
mit dem Beregnungsverband Tilau-Fahrenhorst als Eigentlimer auf Kosten des Verursachers zuriick-
gebaut werden darf.

Straflenraum

2.1 Auf der Verkehrsfldche mit der besonderen Zweckbestimmung FufSweg wird ein FuBweg in einer
Breite von 1,5 m neu hergestellt. Die umgebenden Griinflaichen sind als Scherrasenflachen anzule-
gen. Die bestehenden vier StraBenbdume sind zu erhalten oder bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

2.2 Die ausgehend von der KreisstraRe erschlossenen Grundstiicke diirfen jeweils eine Zufahrt mit
einer maximalen Breite von 5,0 m aufweisen. Erganzend ist jeweils ein Zugang in der Breite von 1,0 m
zulassig. Die Oberflachen der Zufahrten und Zugange sind mit einem versickerungsfahigen Pflaster
herzustellen.

Larmpegelbereiche

3.1 Die gekennzeichneten Fldchen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schddliche Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes unterliegen einer Vorbelastung durch den Ver-
kehrsldrm der 6stlich angrenzenden KreisstraRe 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 schallgeddammter Liftungs-
systeme gem. VDI 2719 vorzusehen. Im Rahmen der Ausfihrungsplanung kann ein entsprechender
Nachweis auch durch bauliche MaRnahmen 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 Auflenlarm auf der Grundlage anerkannter
technischer Regelwerke zulassig.

Griinordnung
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4.1 Im westlichen Bereich des Flurstiickes 4 wird auf der als private Griinfliche mit der Zweckbe-
stimmung Garten ausgewiesenen Fliche die Anlage einer Gartenfliche festgesetzt. Eine Uberbauung
bzw. Versiegelung der Flache ist nicht zuldssig. Zur Auspragung der Bepflanzung wird auf die Listen
unter Empfehlungen verwiesen.

4.2 Der Geholzbestand innerhalb der als Fldche mit Bindungen fiir die Anpflanzung und Erhaltung von
Béumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gekennzeichnete Bereich ist dauerhaft zu pflegen
und zu erhalten. Abgadngige Gehdlze sind durch Nachpflanzungen mit standortheimischen Gehoélzar-
ten zu ersetzen.

4.3 Die Baufeldfreimachung bzw. die ErschlieBung des Baugebietes muss auRerhalb der Vogelbrutzeit
(01. Marz - 15. Juli) erfolgen oder innerhalb dieses Zeitraumes begonnen haben. Alternativ wird bis
zum Baubeginn das Schwarzhalten der tberplanten Ackerflachen durch regelmaliges Grubbern vor-
gegeben.

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 3.000 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 Naturschutzbehoérde abzu-
stimmende PflegemalRnahmen herzurichten. Die Flache ist bis zu der dem Baubeginn folgenden Brut-
zeit entsprechend anzulegen und mit Eichenspaltpfdahlen gegeniiber den benachbarten Ackerflachen
abzugrenzen.

6 Hinweise

1 Die bei der Bewirtschaftung der angrenzenden land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen
moglichweise auftretenden Staub-, Larm- und Geruchsbelastigungen 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 Gebdude abgeschirmt sind.
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7 Empfehlungen

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

Artenliste 1 (Bdume 1. Ordnung, tiber 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 (Strducher, 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:

Obstbaume regionaltypischer alter Sorten, hochstammig = Stammhohe 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 stdadtebauliche 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 berlicksichtigen, dem Bauherrn und Entwurfsverfasser einen nennenswerten Spielraum
fiir die eigene individuelle Gestaltung liberlassen und nicht zu volliger Gleichformigkeit flihren.
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Begriindung der Ortlichen Bauvorschrift

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

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

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 (iberwiegend aus eingeschossigen Einfamili-
enhdusern mit einem steilen, oftmals ausgebauten Dachgeschoss besteht.

Die Harmonie des Ortsbildes begriindet sich insbesondere auf die weitgehend einheitliche Héhe be-
nachbarter Hauptgebaude gleichen Entstehungszeitraumes. Kein Gebdude soll h6henmaRig wie ge-
stalterisch ,,ausbrechen” oder ortsbildpragende Bereiche in ihrer Ansicht abschwachen. Die Ausbil-
dung von hdheren, tber die Ubrige 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 Ausprdagung gesetzt. Entsprechende Vorgaben zur H6henent-
wicklung sind in den Textlichen Festsetzungen Nr. 1.2 verankert.

Die GroRe und Form der Dacher nach althergebrachter Tradition tragen in erheblichem Male zur
Harmonie der Erscheinung bei. Fiir die ausgewogene Gesamterscheinung des Ortes ist seine Dach-
landschaft von besonderer Bedeutung. Dabei sind sowohl fiir das alte Dorf wie auch fiir die jingeren
Baugebiete von Tilau das steile Satteldach sowie das steile Kriippelwalmdach charakteristisch, die
somit auch der Dachstruktur im Plangebiet zu Grunde gelegt werden. In abgewandelter Form wird
aullerdem die Dachform des Pultdaches zugelassen. Damit verbindet sich die Forderung nach einer
Mindestdachneigung, um die Dachflachen wahrnehmbar an der im Umfeld vorhandenen Dachland-
schaft 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 Erganzungen
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verandert. Wie in den anderen neu entstehenden jlingeren Siedlungsgebieten am Ortsrand wurden
im zunehmenden MalRe auch im baulichen Umfeld flachere Dachneigungen verbunden mit anthrazit-
farbenen Betondachsteinen verwendet.

Bis auf den Schornstein sind alle Teile des Daches im Helligkeitswert der Dachdeckung gehalten. Die
Deckungsmaterialien sollten kleinformatig sein; zudem sollten sie auf der Dachflache eine Struktur
durch Schattenwurf bewirken. Bisher sind glanzende Eindeckungsmaterialien (Engoben oder glasierte
Ziegel) im Ortskern nur in 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
ggfs. eine Vorlage bei der Bauaufsicht des Landkreises erfolgen, wo dann lber 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 iber den Giebel belichtet werden kdénnen, geraten die Gauben leicht zu groR. Das Dach verliert
seine bergende Funktion.

Natirliche Baustoffe fligen sich in die Landschaft ein und schaffen einen Zusammenklang der Gebau-
de. Holz, Mauerwerk und Naturstein nehmen mit der Zeit eine 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 vortduschen, 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 Ziaune 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 héhenmaRigen Be-
schrankung zu den StraRenseiten auch unter den Gesichtspunkten einer in gewisser Weise wiin-
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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 stoéren.

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 Vegetationsflaiche bzw. eine iberméaRige 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 Gestaltungswiin-
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 des Allgemeinen
Wohngebietes des Bebauungsplanes Vor dem Hagen im Ortsteil Tlilau der Gemeinde Tiilau.

§ 2 Gestaltung des Daches

2.1 Dacher Uber Hauptgebauden sind nur mit Neigungen zwischen 25° und 50° (Altgrad) zuldssig. Als
Dachformen sind Sattelddcher, Walmdacher, Krippelwalmdacher und Pultdacher zuldssig. Dacher
Gber Nebengebduden (§ 14 BauNVO), Wintergarten, Eingangsvorbauten, Terrasseniiberdachungen
und Garagen (Carports) sind ausgenommen.

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

2.3 Anlagen zur aktiven / passiven Energiegewinnung sind unabhangig von den gestalterischen Vor-
gaben gem. Nr. 2.2 zul3ssig.
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§ 3 Gestaltung der AuBenwidnde

Fiir die Gestaltung der AuRenwandflachen der Hauptgebadude sind Mauerziegel, Putzflachen, Fach-
werk und Holzverschalungen zuldssig. Im Giebel der Dachgeschosse und im Obergeschoss sind Be-
hange mit dem gleichen Material der Dacheindeckung sowie Schieferbehange maglich.

§ 4 Gestaltung des Gebdudeumfeldes

4.1 Die Einfriedungen der mit ihren Baufeldern an den o&ffentlichen StraBenraum angrenzenden
Grundstiicke sind straBenseitig zuldssig als lebende Hecken, Natursteinmauern, Ziegelsteinmauern,
Holzzdunen mit senkrechten Latten oder Metallzaunen mit senkrechter Stabung. Bauliche Einfrie-
dungen diirfen die Hohe von 120 cm strallenseitig bezogen auf das Niveau des hochsten Punktes des
im Zaunverlauf gewachsenen Geldndes nicht iberschreiten.

4.2 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 zuldssig.

§ 5 Ordnungswidrigkeiten

Nach dem § 80 Abs. 3 NBauO handelt derjenige ordnungswidrig, wer der Ortlichen Bauvorschrift
zuwiderhandelt. Es wird darauf verwiesen, dass als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer
der zuwiderhandelt, der vorsatzlich oder fahrlassig einer der unter §§ 2 bis 4 genannten Bestimmun-
gen der Ortlichen Bauvorschrift fiir das Gebiet des Bebauungsplanes Vor dem Hagen, Gemeinde
Tulau, entgegenhandelt. Dafiir kann ein BufRgeld verhangt werden.

9 Ver- und Entsorgung

Wadrmeversorgung

Der Anschluss des Ortes Tiilau an das zentrale Gasversorgungsnetz besteht und wird ausgehend von
dem StraBenraum Vor dem Hagen im Zuge der K 26 in das Plangebiet erweitert. Die bestehende Lei-
tung bedarf des Schutzes und der Beachtung. Die Fiihrung der neu zu verlegenden Leitungen ist frih-
zeitig mit dem zustandigen Versorger, der Gasversorgung im Landkreis Gifhorn (GLG) / Wolfsburg,
abzustimmen. Diese Leitungen diirfen generell nicht Giberbaut oder mit Biumen tberpflanzt 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 iberbaut werden und somit jederzeit die Zu-
ganglichkeit gegeben bleibt (Kreuzungen von Leitungstragern ausgenommen; bei VerauRRerung 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 Vor dem Hagen im Zuge der K 26. Die bestehenden 20 kV- und 0,4
kV-Leitungen bedirfen des Schutzes und der Beachtung. Die Fiihrung der neu zu verlegenden Leitun-
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gen 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 diir-
fen generell nicht Gberbaut oder mit Baumen Gberpflanzt werden, damit das Wurzelwerk die Versor-
gungsleitungen nicht beschadigen kann und diese fiir Reparatur- und Erneuerungsarbeiten zugang-
lich bleiben. AuRerdem ist bei der Trassenvergabe darauf zu achten, dass die Leitungen nicht durch
andere Leitungstrager iberbaut werden und somit jederzeit die Zuganglichkeit gegeben bleibt (Kreu-
zungen von Leitungstragern ausgenommen; bei VerauRerung der Flachen sind fiir die Versorgungslei-
tungen Leitungsrechte bzw. Dienstbarkeiten einzutragen). Vor dem Beginn von Tiefbauarbeiten im
Bereich der Kabel ist der vor Ort zustdndige Netzmeister zu informieren und es sind entsprechende
SchutzmaBnahmen abzustimmen. In einigen Fallen ist es erforderlich, die Leitungen temporar abzu-
schalten. Eine weitere Planauskunft erfolgt unter: https://www.lsw-netz.de/service/planauskunft/ .

Telekommunikation

Die telekommunikationstechnische Versorgung des Planbereiches ist im Zuge des angrenzenden 6f-
fentlichen StraRenraumes Vor dem Hagen im Zuge der K 26 durch die Deutsche Telekom gegeben.
Die bestehende Leitung bedarf des Schutzes und der Beachtung. Von hier aus erfolgt eine Verlegung
Uber die Zufahrten fir die zukiinftige Bebauung auf den privaten Grundstiicken. Zur telekommunika-
tionstechnischen Versorgung des Planbereiches ist die Verlegung neuer Telekommunikationsanlagen
erforderlich. Eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der StralRen und Wege so-
wie eine rechtzeitige Abstimmung Uber die Lage und Dimensionierung ist daflir Voraussetzung. Wei-
tere MaRgaben ergeben sich durch Beteiligung des unter dem Stichwort Stromversorgung genannten
Netzmeisters. Die Kabelschutzanweisung der Telekom Deutschland GmbH ist zu beachten. Im Aus-
kunftsbereich konnen zudem Versorgungsanlagen liegen, die nicht in Rechtstragerschaft des oben
aufgefiihrten Unternehmens liegen.

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit den Bau-
malnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Erschlie-
BungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH am Standort
Uelzen so friith wie moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt (iber den Wasserverband Vorsfelde und Umgebung. Der Anschluss ist
ausgehend von der Hauptleitung im Stralenraum Vor dem Hagen im Zuge der K 26 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 fir 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.
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(DVGW) zurlickgegriffen. Nach der Tabelle im Arbeitsblatt W 405 wird der Mindestléschwasserbedarf
fiir 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 fiir den Erstangriff (z.B. Hydranten im Nahbereich der Objekte) und aus Entnahmestellen, die
sich in einem L&schbereich befinden.

Loschwasserentnahmestellen in einem Loschbereich kénnen 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 Loschwasserbehalter nach DIN
14 230. Weitere Loschwasserentnahmestellen (natiirliche und kiinstliche Wasserreservoirs) kdnnen
durch Einzelfallprifung anerkannt werden.

GemaR den geltenden Vorschriften (DVGW-Arbeitsblatt W 405) muss dabei eine Loschwassermenge
von 48 m3 / h Uber die Dauer von 2 Stunden im Lschbereich gewahrleistet werden. Dabei ist zu be-
achten, dass die Bemessung einer Inanspruchnahme von Feuerldschwasser aus dem offentlichen
Trinkwasserrohrnetz von der Leistungsfahigkeit des derzeitigen Rohrnetzzustandes sowie der jeweili-
gen Versorgungssituation abhangig ist. Der nachst gelegene Hydrant befindet sich in einer Entfer-
nung von ca. 100 m sidlich des Plangebietes an der Hauptstrafle.

Kann der Bedarf nicht durch die 6ffentliche Wasserversorgung (Hydrantennetz) oder unerschopfliche
Wasserquellen zur Verfligung gestellt werden, ist der Léschwasserbedarf tiber unabhangige Losch-
wasserentnahmestellen (z.B. Loschwasserbrunnen, Loschwasserteiche, etc.) sicherzustellen. Die
Wasserentnahmestellen dirfen 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 tatsadchliche Loschwasserbedarf und die Lage der Loschwasserentnah-
mestellen sind mit dem Gemeinde- oder Samtgemeindebrandmeister festzulegen.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Gber die vom Wasserverband Vorsfelde und Umgebung / Wolfsburg
betriebene Schmutzwasserkanalisation, die sich im StraBenraum Vor dem Hagen im Zuge der K 26
befindet und in die zentrale Kldranlage von Tilau liberleitet. Damit die private ErschlieBung durchge-
flihrt werden kann, wird der Wasserverband auf jedem Grundstiick einen Grundstiicksanschluss incl.
Ubergabeschacht herstellen. Dazu muss jeweils ein Antrag auf Wasserver- und Abwasserentsorgung
gestellt werden.

Dabei ist aufgrund der Hohenlage des Bebauungsgebietes eine Entwadsserung lber Freispiegel nicht
moglich. Eine Schmutzwasserentwasserung kann nur mittels Druckleitung umgesetzt werden. Hierzu
ist es notwendig, dass jeder Eigentlimer ein privates Pumpwerk errichtet, welches (iber den vom
Wasserverband Vorsfelde hergestellten Anschluss (ca. 1 m auf das Grundstiick verlegtes PE-Rohr) an
die offentliche Druckentwasserung angeschlossen wird. Die Schmutzwasserpumpwerke auf den je-
weiligen Grundstlicken sind der privaten Entwasserungsanlage zuzuordnen.
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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 Gewdsser 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 gemal § 58 WHG erforderlich.

Oberflaichenwasserbeseitigung

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

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 MaRgaben nur noch be-
schrankt zuldssig oder sogar untersagt werden. Bereits heute ist beim StraRenbau die Richtlinie flr
bautechnische MalRnahmen an StraRen in Wassergewinnungsgebieten (RiStWag) in der geltenden
Fassung zu beriicksichtigen.

Somit muss das im Bereich des 6ffentlichen StraBenraumes anfallende Oberflaichenwasser innerhalb
des betreffenden StraRenraumes flachenhaft bzw. diffus Uber die Nebenanlagen zur Versickerung
gebracht werden, weil fiir die StraRenrdume die Anlage von baulichen Versickerungseinrichtungen
(Mulden, Rigolen) mit punktuellen Einleitungen innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes nicht zulas-
sig ist.

Den zukiinftigen privaten Grundstiickseigentiimern wird die Versickerung vom Niederschlagswasser
der Dachflachen und der Terrassen Uber Sickerschachte, Mulden oder Rigolen vorgeschrieben. Das
Oberflachenwasser der privaten Hofzufahrten und Stellpldtze ist auf dem jeweiligen privaten Grund-
stiick dabei groRflachig Gber einen bewachsenen Seitenstreifen in den Grundwasserkorper abzulei-
ten (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.5).

Fir die Sicherstellung einer ausreichenden Dimensionierung der Versickerungsanlagen ist ein
entsprechendes Bodengutachten zu erstellen. Im Zweifelsfall ist die Versickerungsfahigkeit im
Einzelfall nachzuweisen, wobei nach der ATV die DIN A 138 zu berlicksichtigen ist. Durch die
Versickerung darf es zu keiner Erhéhung der Abflisse von der jeweiligen, derzeit noch unversiegelten
Grundsticksflache kommen. Die Planung der Niederschlagswasserbeseitigung ist frihzeitig mit der
Unteren Wasserbehérde des Landkreises Gifhorn abzustimmen.
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Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Gifhorn und wird fir das Plangebiet im Zuge des
StralRenraumes Vor dem Hagen im Zuge der K 26 sichergestellt. Die Nutzer des jeweiligen Grundsti-
ckes haben an den Abfuhrtagen ihre Millbehalter bis 6.00 Uhr im Seitenbereich des entsprechenden
StralRenzuges bereitzustellen und nach Entleerung wieder auf das eigene Grundstiick zurtickzufih-
ren.

10 MaRBnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung: Ein Umlegungsverfahren im Sinne von § 45 ff BauBG ist nicht erforderlich. Fiir das
Plangebiet bestehen ggfs. Grundeigentiimerrechte auf Salzvorkommen (Salzabbaugerechtigkeiten),
die im Grundbuch oder im sog. Salzgrundbuch gefiihrt werden. Hinsichtlich der bestehenden Erddlal-
tvertrage (E 0527 Celle) kbnnen Auskinfte Gber die Gewerkschaft Kiichenberg Erdgas und Erdél
GmbH, Riethorst 12, 30659 Hannover eingeholt werden.

ErschlieBung: Aus der ErschlieRung des Baugebietes ergeben sich fiir die Gemeinde Kosten, die im
Zusammenhang mit der Herstellung des westlichen Strallenseitenraum der Kreisstralle K 26 in Ab-
stimmung mit dem Landkreis stehen. Da die Anlage des FuRweges und der StraBenbeleuchtung erst
im Rahmen der spater geplanten nordlichen Erganzung erfolgen, beschranken sich die Kostenansatze
zundchst auf Erdarbeiten.

Fiir den Ankauf von dem ein Meter breiten Grundstlicksstreifen zur Verbreiterung des Seitenberei-
ches ergibt sich kein Kostenansatz: Dafir stellt die Gemeinde die fur den Artenschutz erforderliche
Kompensationsflache zur Verfligung. Die notwendigen Arbeiten zur Freimachung und die jahrlichen
Unterhaltungsarbeiten werden seitens des Vorhabenstrdagers gegenliber der Gemeinde monetar
ausgeglichen (Naheres regelt der stadtebauliche Vertrag zwischen der Gemeinde und dem Erschlie-
Bungstrager).

Die fur die ErschlieBung der privaten Grundstiicke und auch die spater geplante nérdliche Erweite-
rung erforderliche leitungsgebundene Infrastruktur wird im StraBenseitenraum im Auftrag der jewei-
ligen Ver- und Entsorgungstrager verlegt. Die Kosten fiir die Hausanschliisse sind durch die jeweiligen
privaten Grundstlickseigentimer zu Gbernehmen. Dabei sind die in Kap. 9 Ver- und Entsorgung zu-
sammengefassten MalRgaben im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten zu gewahrleisten bzw. weiter
abzustimmen.

Eine Luftbildauswertung bzgl. einer Kampfmittelbelastung durch Abwurfmunition liegt fir das Plan-
gebiet lediglich fiir einen Streifen von ca. 5 m am 6stlichen Rande vor. Ansonsten gilt ein allgemeiner
Verdacht, wobei fiir Tllau allerdings keine kriegerischen Einwirkungen aus dem II. Weltkrieg liberlie-
fert sind.

Baugrund: Ein Baugrundgutachten mit Aussagen zum Grundwasserstand und zur Versickerungsfahig-
keit liegt derzeit noch nicht vor. Hinweise und Informationen zu den Baugrundverhaltnissen am
Standort kénnen auf dem NIBIS-Kartenserver eingesehen werden. Die Hinweise zum Baugrund bzw.
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den Baugrundverhaltnissen ersetzen allerdings keine geotechnische Erkundung und Untersuchung
des Baugrundes bzw. einen geotechnischen Bericht. Geotechnische Baugrunderkundungen /-
untersuchungen sowie die Erstellung des geotechnischen Berichts sollten gemafll der DIN EN 1997-1
und -2 in Verbindung mit der DIN 4020 in den jeweils gliltigen Fassungen erfolgen.

Sollen im Rahmen der Herstellung eines tragfahigen Baugrundes (z. B. Baugrundverbesserung fir
Gebadude und Stralen) oder zur Geldndeauffiillung Boden- oder Recyclingmaterialien (z. B. Schlacke)
aufgebracht werden, so ist vorab sicherzustellen, dass von diesen Materialien keine Gefdahrdung fir
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 Abhdngigkeit von
vorhandenem Schichten- und Grundwasser zulassig sein. Gegenilber der Unteren Wasser- und Bo-
denschutzbehorde ist daher durch entsprechende Analysen nachzuweisen, dass das Material selbst
und die Eluatkonzentrationen aus diesem Material die zuldssigen 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 ordnungsgemalen 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. zuklnfti-
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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11 Beschluss- und Bekanntmachungsdaten

Der Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde gefasst vom Rat der Gemeinde Tiilau
am 17.05.2017 und ortsliblich bekanntgemacht nach § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB am 19.07.2017. Am
13.03.2019 wurde das Verfahren gem. § 13b BauGB beschlossen. Am 01.09.2021 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 20.09.2021 —
21.10.2021.

Die Abwagung der Stellungnahmen und die Anderung der ersten Planfassung bzw. der Begriindung
wurden vom Rat der Gemeinde am 27.10.2021 beschlossen. Am gleichen Tage hat der Rat der Ge-
meinde Tilau den Bebauungsplan Vor dem Hagen beschlossen.

Die ortsuibliche Bekanntmachung erfolgte am 30.11.2021 im Amtsblatt Nr. 18 des Landkreises Gif-

horn. Damit ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Tulau, den 17.12.2021

gez. Zenk

Blirgermeister Siegel
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