PRAAMBEL

SATZUNGSBESCHLUSS

AUFGRUND DES § 1 ABS. 3 UND DES § 10
DES BAUGESETZBUCHES (BauGB), DES § 84
DER NIEDERSACHSISCHEN BAUORDNUNG
(NBauO) UND DER §§ 10 UND 58 DES
NIEDERSACHSISCHEN KOMMUNALVERFAS-
SUNGSGESETZES HAT DER RAT DER
GEMEINDE TULAU DEN BEBAUUNGSPLAN
,VOR DEM HAGEN*, BESTEHEND AUS DER
PLANZEICHNUNG UND DEN TEXTLICHEN
FESTSETZUNGEN SOWIE DER ORTLICHEN
BAUVORSCHRIFT, ALS SATZUNG BE-
SCHLOSSEN.

TULAU, DEN 17.12.2021

gez. Zenk

BURGERMEISTER SIEGEL

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

DER RAT DER GEMEINDE HAT IN SEINER
SITZUNG AM 17.05.2017 DIE AUFSTELLUNG
DES BEBAUUNGSPLANES ,L,VOR DEM
HAGEN" BESCHLOSSEN.

DER AUFSTELLUNGSBESCHLUSS IST GE-
MASS § 2 ABS. 1 BauGB AM 19.07.2017
ORTSUBLICH BEKANNT GEMACHT WORDEN.
DER BESCHLUSS ZUM VERFAHREN GEM. §
13b BauGB WURDE AM 13.03.2019 IM
GEMEINDERAT GEFASST.

TULAU, DEN 17.12.2021

gez. Zenk

BURGERMEISTER SIEGEL

PLANVERFASSER

DER ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANS
WURDE AUSGEARBEITET VON:

PLANUNGSBURO WARNECKE
WENDENTORWALL 19
38100 BRAUNSCHWEIG

BRAUNSCHWEIG, DEN 07.12.2021

gez. Warnecke

PLANVERFASSER

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

DER RAT DER GEMEINDE HAT IN SEINER
SITZUNG AM 01.09.2021 DEM ENTWURF DES
BEBAUUNGSPLANES UND DER BEGRUN-
DUNG ZUGESTIMMT UND DIE OFFENTLICHE
AUSLEGUNG GEM. § 3 ABS. 2 BauGB BE-
SCHLOSSEN. ORT UND DAUER DER
OFFENTLICHEN AUSLEGUNG WURDEN AM
10.09.2021 ORTSUBLICH BEKANNT GE-
MACHT. DER ENTWURF DES BEBAUUNGS-
PLANES UND DIE BEGRUNDUNG HABEN
VOM 20.09.2021 BIS EINSCHLIESSLICH
21.10.2021 GEMASS § 3 ABS. 2 BauGB
OFFENTLICH AUSGELEGEN.

TULAU, DEN 17.12.2021

gez. Zenk

BURGERMEISTER SIEGEL

BERUCKSICHTIGUNG DER
STELLUNGNAHMEN / ANREGUNGEN
UND BEDENKEN

DER GEMEINDERAT HAT DIE VORGEBRACH-
TEN BEDENKEN UND ANREGUNGEN SOWIE
DIE STELLUNGNAHMEN DER TRAGER OF-
FENTLICHER BELANGE AM 27.10.2021 GE-
PRUFT. DAS ERGEBNIS IST MITGETEILT
WORDEN.

TULAU, DEN 17.12.2021

gez. Zenk

BURGERMEISTER SIEGEL

DER RAT DER GEMEINDE HAT DEN BE-
BAUUNGSPLAN ,VOR DEM HAGEN‘ NACH
PRUFUNG DER ANREGUNGEN UND
STELLUNGNAHMEN GEM. § 3 ABS. 2 BauGB
IN SEINER SITZUNG AM 27.10.2021 ALS
SATZUNG (§ 10 BauGB UND § 84 NBauO)
SOWIE DIE BEGRUNDUNG BESCHLOSSEN.

TULAU, DEN 17.12.2021

gez. Zenk

BURGERMEISTER SIEGEL

RECHTSVERBINDLICHKEIT

DER SATZUNGSBESCHLUSS DES BEBAU-
UNGSPLANES WURDE NACH § 10 BauGB
ORTSUBLICH BEKANNT GEMACHT UND IST
IM AMTSBLATT NR. 18/2021 (JG. 49) FUR
DEN LANDKREIS GIFHORN BEKANNT-
GEMACHT WORDEN. DER BEBAUUNGSPLAN
IST MIT DER BEKANNTMACHUNG AM
30.11.2021 IN KRAFT GETRETEN.

TULAU, DEN 17.12.2021

gez. Zenk

BURGERMEISTER SIEGEL

VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

INNERHALB EINES JAHRES NACH INKRAFT-
TRETEN DES BEBAUUNGSPLANES IST DIE
VERLETZUNG VON VERFAHRENS- ODER
FORMVORSCHRIFTEN BEIM ZUSTANDE-
KOMMEN NICHT GELTEND GEMACHT WOR-
DEN.

TULAU,DEN . .20 _

BURGERMEISTER SIEGEL

ABWAGUNGSMANGEL

INNERHALB VON SIEBEN JAHREN NACH
INKRAFTTRETEN  DIESES BEBAUUNGS-
PLANES SIND MANGEL DER ABWAGUNG
NICHT GELTEND GEMACHT WORDEN.

TULAU,DEN . .20 _

BURGERMEISTER SIEGEL

VERVIELFALTIGUNGSVERMERKE

KARTENGRUNDLAGE: AUSZUG AUS DEN
GEOBASISDATEN DER NIEDERSACH-
SISCHEN VERMESSUNGS- UND KATASTER-
VERALTUNG

AKTENZEICHEN: L4-415/ 2020

ERLAUBNISVERMERK:

DIE VERVIELFALTIGUNG IST NUR FUR
EIGENE, NICHTGEWERBLICHE ZWECKE GE-
STATTET. DIE PLANUNGSUNTERLAGE ENT-
SPRICHT DEM INHALT DES LIEGEN-
SCHAFTSKATASTERS UND WEIST DIE
STADTEBAULICH BEDEUTSAMEN BAULICH-
EN ANLAGEN SOWIE STRASSEN; WEGE UND
PLATZE VOLLSTANDIG NACH (STAND VOM
15.12.2020). SIE IST HINSICHTLICH DER
DARSTELLUNG DER GRENZEN UND DER
BAULICHEN ANLAGEN GEOMETRISCH EIN-
WANDFREI.

LANDESAMT FUR GEOINFORMATION UND
LANDESVERMESSUNG NIEDERSACHSEN

- REGIONALDIREKTION BRAUNSCHWEIG —
DEZERNAT 3.6 - KATASTERAMT GIFHORN
AM SCHLOSSGARTEN 6

38518 GIFHORN

GIFHORN, DEN 14.12.2021

gez. Eyssel

UNTERSCHRIFT SIEGEL
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PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung

MaR der baulichen Nutzung

als Hochstmaly

Bauweise, Baugrenzen

Baugrenze

Verkehrsflachen

Zweckbestimmung

Besondere

V4

Griinflachen
Griunflache mit

privat

(privat)

Gewaéssern

Sonstige Festsetzungen

B

belastende Flache

Sinne des

I Grenze des
Geltungsbereiches

Hinweise
, 3,0 , MaRangaben
Bestandsangaben
Wohngebdude
pemeT 1 Neben- bzw.
NSy | Wirtschaftsgebdude
g Flursticksnummern

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Baugebiete

1.1 In den Allgemeinen Wohngebieten sind gemaf § 1
Abs. 6 BauNVO die gem. § 4 Abs. 3 Nrn. 4-5 aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen (Gartenbaube-
triebe, Tankstellen) nicht zulassig.

1.2 Die Firsthéhe als lotrecht ermitteltes Mafd
zwischen dem obersten Firstpunkt und dem Bezugs-
punkt darf max. 8,5 m betragen. Die Traufhdhe -
Bemessungspunkt ist die Unterkante der Dach-
konstruktion (Sparren) - darf im Baugebiet max. 6,0 m
betragen. Die Sockelhdhe als lotrecht ermitteltes MaR3
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
Mal zwischen dem zum StralRenraum ausgerichteten
entsprechenden Bauteil am Gebaude und dem
héchsten Punkt der gewachsenen Gelandeoberflache,
der durch das jeweilige Gebaude tiberbaut wird.

1.3 Bei einer Einzelhausbebauung sind max. 2
Wohneinheiten zulassig; bei einer Doppelhaus-
bebauung wird je Doppelhaushélfte max. jeweils 1
Wohneinheit zugelassen.

1.4 Am nordlichen und am ostlichen Rande des
Plangebietes ist zwischen der anliegenden Grund-
stiicksgrenze und der nachstgelegenen Baugrenze als
Abstandsflache eine Bebauung gem. § 14 BauNVO
und gem. § 5 NBauO nicht zulassig. Ausgenommen
sind Zufahrten bzw. Zuwegungen sowie Einfrie-
dungen.

1.5 Den zukinftigen privaten  Grundsticks-
eigentimern wird die Versickerung vom Nieder-
schlagswasser der Dachflachen und der Terrassen
Uber Sickerschachte, Mulden oder Rigolen vorge-
schrieben. Das Oberflachenwasser der privaten
Hofzufahrten und Stellplatze ist auf dem jeweiligen
privaten Grundstiick grof3flachig tber einen bewach-
senen Seitenstreifen in den Grundwasserkorper
abzuleiten.

1.6 Die als Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen
gekennzeichneten Bereiche durfen nur dann tberbaut
werden, wenn die Beregnungsleitung keine Funktion
mehr aufweist und im Einvernehmen mit dem Bereg-
nungsverband Tulau-Fahrenhorst als Eigentiumer auf
Kosten des Verursachers zuriickgebaut werden darf.

Strallenraum

2.1 Auf der Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung FulRweg wird ein FuB3weg in einer
Breite von 1,5 m neu hergestellt. Die umgebenden
Grunflachen sind als Scherrasenflachen anzulegen.
Die bestehenden vier StralRenbdume sind zu erhalten
oder bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

2.2 Die ausgehend von der KreisstralRe
erschlossenen Grundsticke durfen jeweils eine
Zufahrt mit einer maximalen Breite von 50 m
aufweisen. Erganzend ist jeweils ein Zugang in der
Breite von 1,0 m zulassig. Die Oberflachen der
Zufahrten und Zugédnge sind mit  einem
versickerungsféahigen Pflaster herzustellen.

Larmpegelbereiche

3.1 Die gekennzeichneten Flachen fir Vorkehrungen
zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
unterliegen einer Vorbelastung durch den Verkehrs-
larm der westlich angrenzenden Kreisstral3e K 26.

3.2 Innerhalb des mit Vorbelastung durch
Verkehrslarm gekennzeichneten Teilgebietes sollten
die Schlaf- und Kinderzimmer auf den larm-
abgewandten Gebdaudeseiten vorgesehen werden.
Alternativ ist fir derartige schutzbedurftige Raume an
der Westfassade der Einbau schallgedammter LUuf-
tungssysteme gem. VDI 2719 vorzusehen. Im
Rahmen der Ausfuhrungsplanung kann ein ent-
sprechender Nachweis auch durch bauliche MafR-
nahmen gleicher Wirkung erbracht werden.

3.3 Soweit durch Eigenabschirmungen oder vor-
gelagerte Baukoérper oder andere Hindernisse
wirksame Pegelminderungen erwartet werden kon-
nen, ist im jeweiligen Einzelfall der prifbare Nachweis

eines ausreichenden baulichen Schallschutzes gegen
AuBenlarm auf der Grundlage anerkannter tech-
nischer Regelwerke zulassig.

Grinordnung

4.1 Im westlichen Bereich des Flurstiickes 4 wird auf
der als private Grinflache mit der Zweckbestimmung
Garten ausgewiesenen Flache die Anlage einer
Gartenflache festgesetzt. Eine Uberbauung bzw.
Versiegelung der Flache ist nicht zulassig. Zur
Auspragung der Bepflanzung wird auf die Listen unter
Empfehlungen verwiesen.

4.2 Der Geholzbestand innerhalb der als Flache mit
Bindungen fur die Anpflanzung und Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gekennzeichnete Bereich ist dauerhaft zu pflegen und
zu erhalten. Abgéngige Gehdlze sind durch
Nachpflanzungen mit standortheimischen Gehdlzarten
Zu ersetzen.

4.3 Die Baufeldfreimachung bzw. die Erschliel3ung
des Baugebietes muss auf3erhalb der Vogelbrutzeit
(01. Méarz - 15. Juli) erfolgen oder innerhalb dieses
Zeitraumes begonnen haben. Alternativ wird bis zum
Baubeginn das Schwarzhalten der (berplanten
Ackerflachen durch regelmé&Riges Grubbern vor-
gegeben.

4.4 Als Kompensation fur die im Plangebiet
verdrangten Reviere der Offenlandbriiter wird auf den
Flursticken 14, 23 und 26/4 in der Flur 10 der
Gemarkung Tulau auf einer insgesamt 3.000 m?2
groRen Flache die vollstandige Entnahme der
Gehdlze vorgesehen. Ein Neuaufwuchs ist durch eine
jahrliche Unterhaltung zu unterbinden. Im Abstand
von zwei Jahren ist die Flache jeweils wechselweise
etwa zur Halfte als Schwarzbrache oder andere
adaquate, mit der Unteren Naturschutzbehérde
abzustimmende PflegemalRhahmen herzurichten. Die
Flache ist bis zu der dem Baubeginn folgenden
Brutzeit  entsprechend  anzulegen und  mit
Eichenspaltpféahlen gegenuber den benachbarten
Ackerflachen abzugrenzen.

Mit Leitungsrecht zu

WA Allgemeines Wohngebiet

0,35 Grundflachenzahl (GRZ)
I Zahl der Vollgeschosse

Sh, Th, Fh Sockel-, Trauf- und Firsthéhe

StralRenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer

Zweckbestimmung FulRweg

Zweckbestimmung Garten

MaRnahmen fiir Natur und Landschaft

rYYY) Umgrenzung von Flachen mit
Bindungen fur Bepflanzungen
und fir Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von

° Zu erhaltende Baume

Umgrenzung der Flachen
fur Vorkehrungen zum
Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen im

Bundes-Immissionsschutzgesetzes

ORTLICHE BAUVORSCHRIFT

UBER DIE GESTALTUNG

§ 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 Flache des Allgemeinen Wohngebietes
des Bebauungsplanes Vor dem Hagen im Ortstell
Tllau der Gemeinde Tilau.

§ 2 Gestaltung des Daches

2.1 Dacher Uuber Hauptgebduden sind nur mit
Neigungen zwischen 25° und 50° (Altgrad) zulassig.
Als Dachformen sind Satteldacher, Walmdacher,
Kruppelwalmdacher und Pultdacher zuldssig. Dacher
Uber Nebengebauden (§ 14 BauNVO), Wintergarten,
Eingangsvorbauten, Terrasseniberdachungen und
Garagen (Carports) sind ausgenommen.

2.2 Bei geneigten Dachern sind Dacheindeckungs-
materialien als Tonziegel und Betondachsteine in der
Farbgebung orangerot bis rotbraun sowie anthrazit-
farben (gem. RAL Farbténen 2001, 2002, 2004, 3000,
3001, 3002, 3003, 3009, 3011, 3013, 3016, 7016,
7021, 7022, 8012, 8015) des RAL-Farbregisters 840
HR zu verwenden. Glanzend engobierte (mit einer
keramischen Uberzugsmasse versehene) Dachein-
deckungen sind ausgeschlossen. Dacher tiber Neben-
gebauden (gem. § 14 BauNVO), Wintergarten, Ein-
gangsvorbauten, Terrasseniiberdachungen, Garagen
(Carports) sowie Flachdacher sind von dieser
Regelung ausgenommen.

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

§ 3 Gestaltung der AuRenwande

Fur die Gestaltung der AuBRenwandflachen der
Hauptgebaude sind Mauerziegel, Putzflachen, Fach-
werk und Holzverschalungen zuldssig. Im Giebel der
Dachgeschosse und im Obergeschoss sind Behénge
mit dem gleichen Material der Dacheindeckung sowie
Schieferbehange maglich.

HINWEISE

1 Die bei der Bewirtschaftung der angrenzenden land-
und forstwirtschaftlichen Flachen mdglichweise auf-
tretenden Staub-, L&rm- und Geruchsbeldstigungen
sind als ortsublich zu tolerieren.

2 Bei Bodeneingriffen kdnnen archologische
Denkmale auftreten, die der Unteren Denk-
malschutzbehdrde oder dem Kreisarchdologen
gemeldet werden muissen (§ 14 Abs. 1 Nieder-
séachsisches Denkmalschutzgesetz - NDSchG -).
Auftretende Funde und Befunde sind dabei zu
sichern, die Fundstelle unverandert zu lassen und vor
Schaden zu schitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

3 Innerhalb des mit Vorbelastung Verkehrslarm
gekennzeichneten Bereiches wird empfohlen, die
AuRRenwohnbereiche (Terrassen und Balkone) nur an
den strallenabgewandten Hausseiten zu errichten, wo
sie durch das Gebaude abgeschirmt sind.

EMPFEHLUNGEN

Um eine dem natirlichen Standort angemessene und
damit dorftypische Bepflanzung auf den Grund-
sticken vornehmen zu kdnnen, wird die Auswahl von
entsprechend standortgerechten bzw. heimischen
Geholzen aus den nachfolgend angefiihrten Arten-
listen empfohlen. Fir Ackerbaukulturen proble-
matische 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 (Baume 2. und 3. Ordnung, 5/7 bis 20 m):
Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus
betulus), Wildbirne (Pyrus pyraster), Salweide (Salix
caprea), Eberesche/ Vogelbeere (Sorbus aucuparia),
Mehlbeere (Sorbus aria), Wildapfel/ Holzapfel (Malus
silvestris).

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

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Haselnuss
(Corylus avellana), Zweigr. WeilRdorn (Crataegus
laevigata), Eingr. Weildorn (Crataegus monogyna),
Faulbaum (Frangula alnus), Heckenkirsche (Lonicera
xylosteum), Kreuzdorn (Rhamnus catharticus),
Schwarze Johannisbeere (Ribes nigrum), Rote
Johannisbeere (Ribes rubrum), Stachelbeere (Ribes
uva-crispa), Heckenrose (Rosa canina), Schwarzer
Holunder (Sambucus nigra), Ohrweide (Salix aurita),
Salweide (Salix caprea).

Artenliste 4:

Obstbdume regionaltypischer alter Sorten, hoch-
stammig = Stammhohe 1,80 m (Apfel, Kirsche, Birne,
Pflaume) und Walnuss (Juglans regia).

§ 4 Gestaltung des Gebdudeumfeldes

4.1 Die Einfriedungen der mit ihren Baufeldern an den
offentlichen StralRenraum angrenzenden Grundstiicke
sind stral3enseitig zuldssig als lebende Hecken,
Natursteinmauern, Ziegelsteinmauern, Holzzaunen
mit senkrechten Latten oder Metallzaunen mit
senkrechter Stabung. Bauliche Einfriedungen durfen
die H6he von 120 cm stralRenseitig bezogen auf das
Niveau des hoéchsten Punktes des im Zaunverlauf
gewachsenen Gelandes nicht tGiberschreiten.

4.2 Die nicht uberbauten Grundsticksflachen sind,
soweit sie nicht fir Zuwegungen, Stellplatze, Garagen
bzw. Carports oder Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO in Anspruch genommen werden, als
Vegetationsflachen z.B. mit Bepflanzung mit Zier-
strAuchern oder als Rasenflachen zu gestalten und zu
unterhalten. Die Anlage von Gartenflachen mit
Schotter oder Steinen ist nicht zulassig.

§ 5 Ordnungswidrigkeiten

Nach dem § 80 Abs. 3 NBauO handelt derjenige
ordnungswidrig, wer der Ortlichen Bauvorschrift
zuwiderhandelt. Es wird darauf verwiesen, dass als
Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer der
zuwiderhandelt, der vorsatzlich oder fahrlassig einer
der unter §§ 2 bis 4 genannten Bestimmungen der
Ortlichen  Bauvorschrift  fiur das Gebiet des
Bebauungsplanes Vor dem Hagen, Gemeinde Tulau,
entgegenhandelt. Daftr kann ein Buf3geld verhéngt
werden.
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BEBAUUNGSPLAN VOR DEM HAGEN
Bebauungsplan gem. § 13b BauGB -
Einbeziehung von AulRenbereichsflachen
in das beschleunigte Verfahren

Datum Verf. Stand gezeichnet Anderung
23.08.2021 8§ 3(2)/4(2) BauGB Warnecke
23.10.2021 Satzung Warnecke




