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1 Grundlagen

Nach § 1 Abs. 3 BauGB (Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017) haben
die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist. Bauleitpldne sind nach § 1 Abs. 2 BauGB der Flachennutzungsplan (vorberei-
tender Bauleitplan) und der Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan). Aufgabe der Bauleitplanung
ist es nach § 1 Abs. 1 BauGB, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde 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 baurechtlichen Vor-
schriften mindestens Festsetzungen lber

o die Art und das MaR der baulichen Nutzung,
. die Giberbaubaren Grundstucksflachen und
o die ortlichen Verkehrsflachen

o und ist in seiner ErschlieBung gesichert.

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

Weiterhin sind die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO0), die Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung), die Niedersachsische Bauordnung (NBauQ) und das Niedersachsische Kom-
munalverfassungsgesetz (NKomVG) in der jeweils geltenden Fassung Rechtsgrundlagen fiir die Aufstel-
lung der Planung.

1.1 Anlass der Planung

Der Bebauungsplan Alter Bahnhof bietet die rechtliche Grundlage fiir die Entwicklung eines Gewerbe-
gebietes mit ergdnzenden Ausgleichsflachen ca. 1 km 6stlich der Ortslage Tilau. Das rd. 1,94 ha grole
Plangebiet umfasst etwa das Betriebsgeldande des friiheren Bahnhofes, der nach Stilllegung und Ent-
widmung der Bahnstrecke Wittingen — Riihen viele Jahre funktionslos war.

Der gréRere westliche Bereich der Flache befindet sich seit 2013 im Eigentum des mittlerweile hier
ansassigen Gewerbebetriebes, der den Wirtschaftszweigen der Forst- und der Holzwirtschaft zuzuord-
nen ist. Ausgehend vom Betriebsgeldande wird mit entsprechenden Spezialfahrzeugen ein gewerblicher
Holzeinschlag betrieben. Zudem dient die Betriebsflache der Lagerhaltung und der Weiterverarbeitung
von Holz, das auBerdem gewerblich verduRert wird. Das ehemalige Bahnhofsgebdude wurde umge-
baut bzw. saniert und wird heute von der Familie des Betriebsleiters bewohnt.

Die so beschriebene Nutzung, die grundsatzlich als positives Beispiel fiir eine Umnutzung bestehender
bzw. voriibergehend nicht mehr genutzter Bausubstanz gelten kann, ist allerdings nicht konform mit
der aktuellen planungsrechtlichen Widmung. Der Standort des ehemaligen Bahnhofes ist demnach als
land- und forstwirtschaftliche Flache bzw. als sog. Aufsenbereich zu bewerten. Hier wéaren lediglich
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privilegierte Bauvorhaben gem. § 35 BauGB zuldssig, was mit der vorhandenen und weiter beabsich-
tigten Nutzung im Plangebiet aber nicht gegeben ist. Insofern wird die vorhandene Nutzung bislang
lediglich unter der Voraussetzung geduldet, dass die Gemeinde die entsprechenden planungsrechtli-
chen Bedingungen schafft, was nunmehr mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt.

Insgesamt soll die Gewerbeflache Alter Bahnhof im Einklang mit den regionalplanerischen Zielvorga-
ben unter weitestgehender Einbeziehung der natiirlichen und landschaftlichen Gegebenheiten des
Plangebietes sowie unter Beachtung und Gewahrleistung der vorhandenen, unmittelbar umgebenden
Nutzungsanspriche entstehen.

1.2 Geltungsbereich und Situation

Das insgesamt 19.437 m?2 groRe Plangebiet befindet sich ca. 1 km 6stlich des Ortsrandes von Tiilau und
stellt sich als Teilflache der hier Kriigerkamp genannten Gemarkung dar. Der Geltungsbereich umfasst
eine 9.465 m? groRe Teilfliche des Flurstiickes 26/3 sowie die Flurstiicke 26/1, 27, 28 und 29.

Neben landwirtschaftlichen Flachen wird das Plangebiet im Siiden von der ca. 14 m breiten KreisstralSe
K 26 gesaumt, die hier auRerhalb der Ortsdurchfahrt tangiert wird. Der ehemalige Bahnhof bzw. die
umgebende Lagerflache verfligen dabei liber eine breite Grundstiickszufahrt, die auch weiterhin als
Zufahrt fur den Betrieb bestehen bleiben soll. Sidlich der KreisstraBe und damit etwa dem Bahnhof
gegeniberliegend befindet sich eine Flache fir Sand- und Kiesabbau.

Entsprechend seiner historischen Nutzung gliedert sich das Plangebiet in unterschiedliche Funktions-
bereiche: Auf dem Flurstiick 26/1 befindet sich - erschlossen lber die in etwa 5 m breite gepflasterte
sog. Ladestrafie - im Siden das ehemalige Bahnhofsgebaude, das nach dem Umbau von der Familie
des Betriebsinhabers bewohnt wird. Ostlicherseits schlieRt sich Gartenland an. Nérdlich weitet sich die
LadestraBe auf und erschliel3t westlicherseits ein Wirtschaftsgebaude, das dem ansdssigen Betrieb als
Werkstatt und Garage dient. Dieses Gebaude ist aus dem ehem. Lager- bzw. Glterschuppen des Bahn-
hofes hervorgegangen, dessen nérdlicher Teil zwischenzeitlich bis auf die Grundmauern abgetragen
wurde.

Ostlicherseits befinden sich auf dem Flurstiick 26/3 gréRere Lagerflachen fiir Holz, die heute auch das
einstige Hauptgleis und seine beiden Nebengleise umfassen. Weiter nordlich schliefen sich auf dem
gleichen Flurstiick ausgedehnte Freiflachen an, die zum Lagern und zum Verarbeiten des angelieferten
Stammholzes dienen. Innerhalb dieses Bereiches ist die einstige Wendeanlage des Pflasterweges in
Folge von Bodenauftrag heute nicht mehr erkennbar. Auch im Norden umfasst das Plangebiet etwa
die Ausdehnung des ehem. Bahnhofsgelandes; im Verlauf der einstigen Bahnstrecke hat sich hier mitt-
lerweile eine halbruderale Gras- und Staudenflur mit Aufwuchs Badumen und Strauchern eingestellt.

Ein entsprechender Bewuchs kennzeichnet auch weite Bereich des Plangebietes, das sich dstlicherseits
der beschriebenen Gleisanlagen vor allem auf den Flurstlicken 27 und 28 befindet. Bei der erstmaligen
Herstellung der Bahnflache wurden hier ausgedehnte Bodenbewegungen vorgenommen, die im Nor-
den der groRflachigen Anlage eines Holzlagers dienten. Im Zusammenhang mit der Anlage eines wei-
teren Nebengleises wurde im Siiden eine bis zu 4 m tiefe Abgrabung geschaffen, gegeniber der sich
die gewachsene Gelandehoéhe als natirliche Rampe darstellt. Damit wurde die Méglichkeit ero6ffnet,
Schiittgiiter von einer Zuwegung aus direkt in die Eisenbahnwaggons zu kippen. Uber eine lange Zeit
konnten so auch Zuckerriiben verladen werden.
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Plangebiet mit Umfeld im Luftbild (ohne MaRstab; Quelle geolife)

0 0,05 0,10 km

Seit Aufgabe der Bahnlinie hat sich auch hier bei liberwiegend trockenen Bodenverhaltnissen ein Be-
wuchs mit halbruderaler Gras- und Staudenflur eingestellt. Neben einzelnen Baumstandorten umfasst
dieser Bereich auch eine markante Baumreihe sowie als weitere hervorzuhebende Bestandteile ein
kleinflachiges Vorkommen mit Goldruten und eine extensiv genutzte Griinlandflache. Aufgrund dieser
als Lebensraum wertvollen Vorpragung soll der Ostliche Bereich des Plangebietes als Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft weiterentwickelt werden.

Auszug Liegenschaftskataster — Stand ca. 1970 (nicht mehr giiltig; ohne Malstab; Quelle: LGLN)
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2 Vorgaben

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) 2008 fiir den Regionalverband GroRraum Braun-
schweig ist der beplante Bereich —im Gegensatz zu den Orten Tilau und Voitze — nicht als Siedlungs-
bereich gekennzeichnet.

Das Plangebiet ist danach Teil eines Vorbehaltsgebietes fiir sonstige Eisenbahnstrecken und liegt inmit-
ten eines Vorbehaltsgebietes fiir Natur und Landschaft. Alle raumbedeutsamen Planungen und Mal3-
nahmen sollen gemafR RROP 2008 so abgestimmt werden, dass diese Gebiete in ihrer Eignung und
besonderen Bedeutung moglichst nicht beeintrachtigt werden. Die Festlegung eines Vorbehaltsgebie-
tes stellt als Grundsatz der Raumordnung eine Vorgabe fiir nachfolgende Abwagungs- und Ermessens-
entscheidungen dar.

Einerseits entspricht die Gemeinde diesen MaRgaben, indem weite Teile des Bebauungsplanes als Fla-
chen zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen werden. Andererseits sieht die Gemeinde
von der durch die Vorbehaltsgebiets- Festlegung vorgesehenen Raumnutzung ab, weil erstens die Ei-
senbahnstrecke mittlerweile auf gesamter Lange entwidmet ist — damit ist eine Wiederaufnahme des
Schienenverkehrs im Verlauf der einstigen Strecke nicht moglich. Zweitens erweist sich die geplante
Ausweisung der ehemaligen Bahnhofsflache als eine glinstige Gelegenheit, das brach gefallene Ge-
lande wieder einer angemessenen Nutzung zuzufiihren, die sich ihrerseits aufgrund der bendtigen gro-
Ren Lagerflachen und der mit dem Betrieb verbundenen Emissionen in einem Siedlungsbereich als nur
bedingt vertraglich erweist. Durch die im Plangebiet gegebenen und durch den Bebauungsplan gesi-
cherten Grinstrukturen fligt sich der betriebliche Standort in angemessener Weise in die landschaft-
lich gepragte Umgebung ein.

Ausschnitt aus dem RROP GroRraum Braunschweig; 2008 (ohne Maf3stab)
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Weiterhin liegt das Plangebiet in einem Vorranggebiet fiir Trinkwassergewinnung. Im Gegensatz zum
Vorbehaltsgebiet verbinden sich mit der Darstellung als Vorranggebiet bereits konkrete und verbindli-
che Maligaben. Grundlage dieser Festlegung ist das Trinkwasserschutzgebiet Riihen, hier Trinkwasser-
schutzzone W 1lI B 1 fiir das Wasserwerk Riithen. Die Einordnung in den Handlungsbereich B 1 erfolgt,
wenn keine oder eine sehr geringfligige Nitrat-Belastung im Rohwasser und keine oder eine mittlere
Nitratbelastung im Grundwasser (ausgenommen Festgestein) vorliegen. Die Bestimmungen der Trink-
wasserschutzzonenverordnung sind entsprechend zu beriicksichtigen. Die Schutzgebietsbestimmun-
gen und die Richtlinien flr bautechnische MaRnahmen an StraBBen in Wasserschutzgebieten (RiStWag)
sind zu beachten.

Ostlich des Plangebietes in einer Entfernung von rd. 1 km weist das RROP ein etwa 12 ha groRes Vor-
ranggebiet flr die Windenergienutzung (VR WEN GF 5) aus, wo bereits 3 Windenergieanlagen in Be-
trieb sind. Unabhangig davon besteht siidlich des Bahnhofes auf dem sog. Finkenberg bereits eine al-
tere Windenergieanlage. Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des RROP am 02.05.2020 wurde eine zu-
nachst erwogene Erweiterung dieses Vorranggebietes insbesondere mit Verweis auf das benachbarte
Brutvorkommen des Seeadlers als ungeeignet eingestuft. Gleichzeitig wurde das bestehende Vorrang-
gebiet mit Blick auf mogliche negative Auswirkungen auf die vorhandene Besiedlung im siiddstlichen
Bereich verkleinert.

Gem. dem Plankonzept zur 1. Anderung des RROP 2008 sollen Vorranggebiete fiir Windenergieanlagen
den vorsorgeorientierten Mindestabstand von 1000 m zu Baufldchen nicht unterschreiten. Das war
zum Zeitpunkt der Festlegung des Vorranggebietes GF 5 auch der Fall gewesen; durch die geplante
Ausweisung des Plangebietes als zukiinftiges Gewerbegebiet wird die Vorgabe nunmehr jedoch ge-
ringfligig unterschritten. Dabei ist zu gewdhrleisten, dass die mit dem Vorranggebiet Windenergienut-
zung erfolgte vorrangige Nutzungsfestlegung auch zukiinftig uneingeschrankt moglich sein muss. Eine
Beeintrachtigung ist als gegeben anzusehen, wenn nicht nur unwesentliche Teilbereiche des Vorrang-
gebietes aufgrund der heranriickenden Bebauung einer Windenergienutzung nicht mehr zuganglich
waren.

Eine gezielte Berechnung der Gerduschemissionen, die durch die drei vorhandenen Anlagen
entstehen, ist dabei nicht zielflihrend, weil der neue Betreiber einen zeitnahen Austausch der Anlagen
vorsieht. Dabei kann von einem Einsatz einerseits laufruhigerer, andererseits auch gréRerer und
leistungsstarkerer Anlagen ausgegangen werden. Der genaue Typeneinsatz und dessen Kennwerte -
auch in Bezug der Gerduschemissionen — stehen derzeit aber noch nicht fest. Unter diesen
Voraussetzungen erscheint auch ein Analogieschluss aus anderweitig bestehenden Anlagen nicht
belastbar zu sein.

Mit Blick auf die kleinmaRstadbige Darstellung des RROP, die keine parzellenscharfe Abgrenzung zulasst,
leitet sich eine gewisse Unscharfe hinsichtlich des konkreten Grenzverlaufes des Vorranggebietes ab.
Weiter ist einer wohlwollenden Betrachtung des geplanten Vorhabens zu Gute zu halten, dass die
schitzenswerte Wohnfunktion im Gewerbegebiet nur untergeordnet (fir die Familie des
Betriebsleiters) gegeben ist. Aus ihrer Lage im Siiden des Plangebietes ergibt sich — immerhin - ein
Mindestabstand von rd. 930 m zur westlichen Grenze des Vorranggebietes bzw. von 980 m zur
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nachststehenden (stdlichen) Windenergieanlage. Auch die Lage westlich des Vorranggebietes ist in
diesem Zusammenhang — bei vorherrschender Westwindlage — vorteilhaft.

Ein wesentlicher Aspekt ist allerdings, dass es sich bei der geplanten baulichen Nutzung um ein Gewer-
begebiet (mit untergeordneter Wohnfunktion) handelt. Dieses unterscheidet sich hinsichtlich seiner
Ruhebedirftigkeit bzw. der hier tolerierbaren Umfeldgerdausche erheblich von einem Wohnbaugebiet.
Wahrend z.B. die nachtlichen Orientierungswerte fir ein Allgemeines Wohngebiet gem. der DIN 18005
bzw. der Richtwert nach der TA Larm bis zu 40 dB(A) betragen dirfen, werden in einem Gewerbegebiet
Werte von bis zu 50 dB (A) als zuldssig angesehen (was gegeniiber der Wohnfunktion deutlich mehr
als einer Verdoppelung entspricht). Unter Berlicksichtigung der zulassigen baulichen Nutzung kann die
Nutzbarkeit des Vorranggebietes Windenergienutzung ,,GF 5" durch die vorliegende geringfligige Un-
terschreitung des Mindestabstandes nicht unzuldssig eingeschrankt werden. Auch der angestrebte Er-
satz der vorhandenen Windenergieanlagen durch heute marktibliche Anlagen wird dadurch nicht be-
eintrachtigt.

Ca. 250 m siidlich des Plangebietes befindet sich eine altere Windenergieanlage, von der aufgrund
ihrer geringen baulichen Hohe und wegen ihrer begrenzten Leistungsfahigkeit keine nennenswerten
Beeintrachtigungen in Bezug auf die gewerbliche Nutzung (mit untergeordneter Wohnfunktion) aus-
gehen konnen. Ein Austausch oder ein Ersatz durch eine zeitgemalRe Windenergieanlage ist hier mit
Blick auf die Lage auRRerhalb der entsprechenden Vorranggebiete nicht mehr moglich.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Brome - Stand 50. Anderung
(Quelle Regionalverband GroRRraum Braunschweig, ohne MaRstab)
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Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldane grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln, was mit der vorliegenden Planung eingehalten wird. Der in seiner 50. Anderung rechtswirksame
Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Brome stellt den westlichen Teil des Plangebietes als Gewer-
beflache dar, das durch den vorliegenden Bebauungsplan entsprechend als Gewerbegebiet entwickelt
wird. Dagegen ist der 6stliche Bereich des Plangebietes als Teil einer Flache zur Entwicklung von Natur
und Landschaft dargestellt, deren Darstellung sich nahezu iber den gesamten Bereich der ehemaligen
Bahnstrecke Wittingen — Riihen erstreckt. Auch hier sieht der vorliegende Bebauungsplan eine damit
konforme konkretisierende Festsetzung vor.

Sudlich der KreisstraRe K 26, in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet, ist der Bereich der Bodenent-
nahme als Sonderbauflache mit entsprechender Zweckbestimmung dargestellt. Siidlich davon befin-
det sich der Standort der einzelnen adlteren Windkraftanlage. Dagegen sind die drei jiingeren Anlagen
in der rd. 1 km 6stlich des Plangebietes liegenden Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Wind-
energie errichtet worden. GemiR Vorgabe durch die rechtskriftige 1. Anderung des RROP wird von
einer zunachst erwogenen Erweiterung mittlerweile abgesehen (s.o0.).

Altablagerungen oder andere Bodenverunreinigungen sind innerhalb des Planbereiches oder dessen
unmittelbarer Umgebung nicht bekannt; ebenso existieren keine bekannten Bodendenkmale. Auf-
grund einer moglichen Vorbelastung als Lager und Umschlagplatz fiir den Bahnverkehr ergibt sich das
Erfordernis, den Boden auf eine mogliche Schadstoffbelastung gem. BBodSchG zu priifen. Davon ab-
héngig ist auerdem seine Fahigkeit fir eine dezentrale Oberflachenentwasserung nachzuweisen (vgl.
textliche Festsetzungen Nr. 1.11).

Das Plangebiet befindet sich in einem Hubschraubertiefflugkorridor, in dem bauliche Anlagen mit H6-
hen tber 30 m nicht zuldssig sind. Auf die vom Flugbetrieb ausgehenden Emissionen kdnnen keine
Beschwerden und Ersatzanspriiche geltend gemacht werden.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich aus naturschutzrechtlicher Vorgabe keine nach dem Nieder-
sachsischen Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG) geschiitzten oder
durch den Landschaftsrahmenplan Landkreis Gifhorn (1994) vorgeschlagenen Schutzgebiete und —ob-
jekte, keine FFH- und auch keine Vogelschutzgebiete.

Das Plangebiet ist einschlieBlich weiterer Flachen zwischen Tilau und Brome / Zicherie als avifaunis-
tisch wertvoller Bereich erfasst, wobei keine spezielle Bewertungseinstufung vorliegt (Interaktive Um-
weltkarte, NLWKN). Die nachstgelegenen Schutzgebiete befinden sich mit dem Landschaftsschutzge-
biet (§ 19 NAGBNatSchG) , Litjes Moor” und dem Naturschutzgebiet (§ 16 NAGBNatSchG) ,,Ohreaue
bei Altendorf und Brome” / FFH-Gebiet ,Ohreaue” in einer Entfernung von ber 2 km stidostlich bzw.
nordostlich des Plangebietes. Bezliglich dieser Gebiete sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

In der Gemeinde Tiilau besteht eine Baum- und Gehdlzschutzsatzung, die sich jedoch auf den Bereich
der bebauten Ortslagen und direkt angrenzende Flachen beschrankt. Das Plangebiet liegt auRerhalb
dieses Geltungsbereiches.
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3 Stadtebauliche Planung

3.1 Konzeption

Grundsatzlich ist die Intention zur Wieder- bzw. Weiternutzung des aufgelassenen betrieblichen Stan-
dortes am alten Bahnhof von Tilau unter dem Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit positiv zu bewerten.
Aufgrund der Vorpragung durch die bestehenden Gebaude und Flachenversiegelungen lasst sich hier
eine neue gewerbliche Nutzungsform in einem vergleichsweise glinstigen wirtschaftlichen Rahmen re-
alisieren. Dagegen waren fir alternative Nutzungsabsichten (z.B. in Form einer Wohnsiedlung oder
durch eine Freizeitnutzung) wahrscheinlich aufwandige Entsieglungs- und Entsorgungskosten zu kal-
kulieren. AuBerdem erweist sich das Gewerbegebiet insbesondere hinsichtlich seiner Stéranfalligkeit
als sehr gut vereinbar gegentiber den Emissionen (Staub, Larm, Geruch), die sich bei der Bewirtschaf-
tung der umgebenden landwirtschaftlichen Flachen im Plangebiet ergeben kénnen.

Ohne die angestrebte Nutzung wiirde sich das Plangebiet weithin als gewerbliche Brachflache darstel-
len, die im westlichen Bereich mit den hier Giberbauten Flachen nur eine geringe Wertigkeit als Lebens-
raum fir Flora und Fauna zu entwickeln vermag. Unter dieser MaRgabe miisste der hier bereits ange-
siedelte Betrieb zudem auf eine andere Flache ausweichen: In Ermangelung geeigneter oder verfiig-
barer entsprechend vorgepragter Flachen ware dabei wahrscheinlich von einer Neuansiedlung auf ei-
ner bisher landwirtschaftlich genutzten Flache auszugehen.

Die Legitimierung der gewerblichen Nutzung am Standort des alten Bahnhofes stellt zudem eine ver-
tragliche Einbindung in die vorhandene Raum- bzw. Siedlungsstruktur dar. Aufgrund der separaten
Lage abseits des mittlerweile Gberwiegend wohnbaulich gepragten Dorfes kdnnen sich keinerlei Emis-
sionen ergeben, die sich als stérend bzw. unvereinbar mit einer wohnbaulichen Nachbarschaft bewer-
ten lieRen. Die im Plangebiet entstehenden Gerduschemissionen diirfen dabei die in einem Gewerbe-
gebiet zuldssigen Immissionsrichtwerte bzw. Orientierungswerte gem. der DIN 18005 bzw. dem Richt-
wert der TA Larm nicht iberschreiten. Abgesehen von der Wohnung des Betriebsleiters befindet sich
die nachst gelegene Wohnbebauung am siidostlichen Rande der Ortslage Tilau in einer Entfernung
von etwa 1000 m zum geplanten Gewerbegebiet. Aufgrund des weiten Abstandes wird auf eine ge-
zielte Untersuchung zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte an der Wohnbebauung im Rahmen des
Bebauungsplanes verzichtet. Davon abgesehen ergibt sich durch die Lage eine stérungsfreie Zu- und
Ableitung des mit der betrieblichen Einrichtung verbundenen Fahrzeugaufkommens, das z.T. aus
schweren LKW bzw. forstwirtschaftlichen Fahrzeugen besteht.

Die durch die zukiinftige bauliche Inanspruchnahme beeintrachtigten natiirlichen Potentiale im west-
lichen Bereich kénnen innerhalb des Plangebietes durch die Festsetzungen zur Griinordnung und zum
Artenschutz der bestehenden Brachflachen im 6stlichen Bereich ausgeglichen werden. Dadurch kann
der hier nach Aufgabe des Bahnbetriebs entwickelte hochwertige Lebensraum gewahrt werden, der
durch entsprechende UnterhaltungsmalRnahmen langfristig weiter aufgewertet werden kann.

Durch die Anordnung der Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft 1 - 4 ergibt sich fir das
Plangebiet ostlicherseits eine groRflachige, naturnah ausgepragte Einbindung in die Landschaft. Diese
steht in unmittelbarer Verbindung mit der in Teilen bereits erfolgten, in Teilen anschliefend noch fol-
genden Renaturierung der ehemaligen Bahnstrecke Wittingen — Riihen und bietet deshalb einen wert-
vollen Biotopverbund. Aber auch auf seiner westlichen Seite kann zumindest weitgehend eine vertrag-
liche Einbindung in die landschaftliche Struktur und in das Landschaftsbild sichergestellt werden, in-
dem der hier vorhandene ausgepragte Laubgehdlzbestand langfristig erhalten bleibt. Dabei ist eine
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laufende Unterhaltung mit Verweis auf die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen zu gewahrleis-
ten.

Die im Plangebiet bereits vorhandene, auf die Forstwirtschaft und die Holzwirtschaft ausgerichtete
gewerbliche Nutzungsart wird durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes planungs-
rechtlich legitimiert. Die Festsetzungen zum Mal$ der baulichen Nutzung, zur Bauweise und die MaR-
gaben zur baulichen Gestaltung orientieren sich dabei einerseits eng an den konkreten Entwicklungs-
vorstellungen der Eigentiimer, die hier einen Betriebsstandort mit langfristiger Perspektive aufbauen
wollen. Entsprechend bestehen daher ausgepragte Erweiterungsmoglichkeiten sowohl fiir die Lager-
flachen, die fiir die schweren Fahrzeuge erforderlichen Bewegungs- bzw. Rangierflachen als auch fir
die hochbaulichen Einrichtungen. Eine neue Maschinenhalle mit Werkstatt soll bereits zeitnah als An-
bau an das bestehende Betriebsgebdude errichtet werden. In diesem Zusammenhang soll aber auch
die im alten Bahnhofsgebadude bestehende Wohnnutzung durch die Familie des Betriebsleiters legiti-
miert werden.

Seite 11 von 49



Gemeinde Tilau - Bebauungsplan Alter Bahnhof
Begriindung - Satzung

3.2 Nutzungsbeispiel

Ubersicht zu den
bestehenden und geplanten
Nutzflachen sowie zu den
Griinflichen und den 2
Flachen zur Entwicklung von
Natur und Landschaft im
Plangebiet

Geltungsbereich

Versiegelte Flache (Bestand)
B Gebdudebestand
Lagerflache (Bestand)

Ziergarten (Bestand)
Junger Ziergarten (Bestand)
- geplante Gebaude
" | Neuversiegelte Flache
Neue Lagerflache

|:| Zu erhaltender Geholzbestand

Flache zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Nutzungsgrenze Gewerbeflache
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4 Fldchenbilanz

gesamt versiegelt unversiegelt

Gewerbegebiet 10.274 m? 5.100 m? 5.174 m?

Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft:

Flache 1 2.739 m? - 2.739 m?
Flache 2 209 m? - 209 m?
Flache 3 2.767 m? - 2.767 m?
Flache 4 1.808 m? 1.808 m?

Flachen zum Erhalt
von Baumen und Strduchern: 876 m? - 876 m?

Grinflachen -

Zweckbestimmung privates Gartenland: 764 m? - 764 m?
Plangebiet gesamt: 19.437 m? 5.100 m? 14.337 m?
5 Landschaftsplanerischer Fachbeitrag / Eingriffsregelung

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

Die Bebauung im Baugebiet Alter Bahnhof 6stlich von Tilau stellt aufgrund der damit zwangslaufig
verbundenen Veranderungen von Gestalt und Nutzung der Grundflache, die den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen konnen, gemaR § 14 BNatSchG einen Eingriff in Natur
und Landschaft dar. Demzufolge ist die Eingriffsregelung durchzufiihren. GemaR des EAG-Bau (Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau) vom 20. Juli 2004 ist zudem eine Umweltprifung durchzufiihren (s.
Teil Il, der zum Verfahren gem. §§ 3(2) und 4(2) BauGB vorgelegt wird).

Die Bearbeitung der Eingriffsregelung folgt den Kriterien der Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs-
und Ersatzmafinahmen in der Bauleitplanung (Niedersachsischer Stadtetag, 2013). Als Grundlage
wurde in dem vom Eingriff betroffenen Landschaftsraum, dem Plangebiet, eine Bestandserhebung und
—bewertung von Natur und Landschaft vorgenommen. In Anwendung der Eingriffsregelung gemaf der
§§ 13 - 17 BNatSchG werden die Faktoren des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes in Text und
Karte erfasst sowie die durch das Bauvorhaben zu erwartenden beeintrachtigenden Wirkungen auf
Natur und Landschaft ermittelt und beurteilt.
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Nachfolgend werden MalBnahmen zur Vermeidung bzw. Verminderung von Eingriffsfolgen sowie fir
unvermeidbare Beeintrachtigungen Ausgleichs- bzw. Ersatzmalnahmen, welche innerhalb des Plange-
bietes vorgesehen werden, benannt.

5.1 Allgemeine Angaben zum Plangebiet
Festlegung des Untersuchungsraumes

Die Bestandserhebung und Bewertung wurde aufgrund der angrenzenden strukturreichen Bereiche
um einen Radius von rund 50 m (iber das eigentliche Bebauungsplangebiet hinaus ausgedehnt (s. Fach-
gutachten), um Aussagen zur Betroffenheit der einzelnen, moglicherweise empfindlichen Schutzgiter
treffen zu kdnnen.

Naturraumliche Situation

Das Plangebiet liegt im Bereich der naturrdumlichen Region Ostheide im Naturraum Bromer Geest. Die
Einheit wird gepragt durch das stark abgetragene Endmoradnenplateau des Knesebecker Forstes mit
bindigeren Béden (podsolige Braunerden) im Vergleich zum nordwestlich angrenzenden Teilraum. Die
potenziell natirliche Vegetation wird gebildet durch Trockenen Eichen-Buchenwald, teilweise mit
Ubergéngen zum Birken-Eichenwald.

5.2 Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft

Die Bestandserhebung und —bewertung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes erfolgt anhand der
unter § 1 BNatSchG genannten Schutzglter des Naturhaushaltes Arten und Lebensgemeinschaften,
Boden, Wasser, Klima/ Luft und des Landschaftsbildes. Zur Bewertung der Biotoptypen, welche die
Grundlage zur Bewertung von Natur und Landschaft bilden, dient eine Einteilung in 6 Wertfaktoren:

5 = sehr hohe Bedeutung

4 = hohe Bedeutung

3 = mittlere Bedeutung

2 = geringe Bedeutung

1 = sehr geringe Bedeutung

0 = weitgehend ohne Bedeutung

Die Bewertung der weiteren Schutzglter erfolgt verbal-argumentativ. Kriterium ist dabei ein besonde-
rer Schutzbedarf. Liegt kein besonderer Schutzbedarf vor, werden diese Schutzgiiter Giber den flachen-
bezogenen Wertfaktor des Biotoptyps miterfasst.

Schutzgut Boden

Bei dem im Plangebiet anstehenden Boden handelt es sich um Mittlere Pseudogley-Braunerde ohne
Grundwasserbeeinflussung (Bodenkarte 1 : 50.000, Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie,
NIBIS Kartenserver). Aufgrund der vorliegenden Nutzung mit Lagerplatz, Bahnhof und Bahntrasse so-
wie Landwirtschaft im weiteren Umfeld ist davon auszugehen, dass das natiirliche Bodenprofil gestort
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und der Naturboden anthropogen (iberpragt ist. Dennoch kénnen die Boden als unversiegelte Flachen
ihre 6kologischen Funktionen wie Filter-, Lebensraum- und Ertragsfunktion, grundsatzlich noch erfil-

III

len. Die natiirliche Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfahigkeit) wird als ,, mittel” eingestuft (NIBIS Kartenser-

ver, Bewertung in 7 Stufen: duBerst gering/sehr gering/gering/mittel/hoch/sehr hoch/duBerst hoch).

Bewertung:

Das Gebiet ist nicht als Suchraum fiir schutzwiirdige Béden eingetragen, schutzwirdige Béden sind im
Plangebiet nicht betroffen. Es besteht somit kein besonderer Schutzbedarf fir das Schutzgut.

Schutzgut Oberflichengewasser und Grundwasser

Oberflachengewadsser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die Grundwasserneubildung nach Methode
MGROWA fiir 1981-2010 liegt im Plangebiet bei Stufe 4: 150 bis 200 mm / Jahr. Nach dem NIBIS Kar-
tenserver vom Geodatenzentrum Hannover (Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie) besteht
flr das Plangebiet aufgrund der vorhandenen Deckschichten ein mittleres Schutzpotential der Grund-
wasseriliberdeckung. Das Plangebiet liegt innerhalb eines Trinkwassergewinnungsgebietes (TWGG),
Schutzzone Il B = weitere Schutzzone, untergliedert in A und B, wobei es sich um eine hydrogeologi-
sche Abgrenzung eines Wasserrechts im Verfahren handelt. Uberschwemmungsgebiete sind durch die
Planung nicht betroffen.

Bewertung:

Durch die vorhandenen Deckschichten ist bei der vorliegenden und geplanten Nutzung der Flachen
insgesamt von einer eher geringen Beeintrachtigung der Grundwassersituation auszugehen. Da auf-
grund der friheren Nutzung als Umschlagplatz und als Bahnhofsanlage Bodenverunreinigungen nicht
ausgeschlossen werden kdnnen, ist eine entsprechende gutachterliche Untersuchung im Bereich des
geplanten baulichen Eingriffes erforderlich. AuRerdem ist hier partiell die Versickerungsfahigkeit zu
belegen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.11). Beeintrachtigungen des Trinkwassergewinnungsgebie-
tes konnen durch entsprechende Malgaben vermieden werden. Es besteht somit kein besonderer
Schutzbedarf fur das Schutzgut.

Schutzgut Luft/ Klima

Tilau liegt groRklimatisch im Ubergangsbereich zwischen maritimem und kontinentalem Klima, wobei
Westwinde Uberwiegen. Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei 9°C, die mittlere Temperatur im Som-
mer bei 14,3°C und im Winter bei 3,7°C (Referenzzeitraum 1971-2000). Die mittleren Jahresnieder-
schldage betragen 628 mm. Waldbestiande, die fiir die Region wichtige klimatische Ausgleichsfunktio-
nen erfillen, sind von der Planung nicht betroffen.

Bewertung:

Dem Plangebiet kommt als teils Gberbauten, teils als halbruderale Gras- und Staudenflure ausgeprag-
ten bzw. in den Randbereichen ackerbaulich genutzten Flaiche mit wechselndem Vegetationsbede-
ckungsgrad und nur geringem Gehdlzbestand nur ein eher untergeordneter Wert als Frischluftentste-
hungsgebiet zu. Eine besondere Funktion der Flache als Luftaustauschbahn ist ebenfalls nicht gegeben.
Fir das Schutzgut Luft/ Klima ergibt sich somit kein besonderer Schutzbedarf.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet weist hinsichtlich des Landschaftsbildes sehr unterschiedliche Teilbereiche auf: Der
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zentrale Bereich stellt sich im Nordwesten als gewerblich und wohnbaulich genutzte Flache, im Siidos-
ten im Bereich der Bahntrasse als ruderal gepragte Flache mit kleineren, strukturbildenden Gehoélzbe-
standen und somit einer gewissen naturrdumlichen Vielfalt dar. Weitraumiger wirkende, raumpra-
gende Geholzbestinde sind vor allem im stidwestlichen Randbereich vorhanden. Das in die Betrach-
tung einbezogene Umfeld hingegen wird durch intensive landwirtschaftliche Nutzung gepragt.

Bewertung:

Nach dem Landschaftsrahmenplan Gifhorn (1994) wird das Untersuchungsgebiet mit den weiteren
umgebenden Freiflachen als ,Bereich geringer Vielfalt, Eigenart und Schonheit” eingestuft. Wertbe-
stimmend ist dabei die Ausprdgung als gegliederte, iberwiegend intensiv ackerbaulich genutzte Kul-
turlandschaft mit sehr geringem Waldanteil.

Ein besonderer Schutzbedarf kommt dem Gebiet insgesamt nicht zu. Aus lokaler Sicht besitzt jedoch
vor allem dem Geholzbestand siidwestlich der Gewerbe-/ Lagerflache als gliedernde Landschaftsele-
mente und zur Einbindung der Flachen in die Landschaft Bedeutung. Dariiber hinaus sind die Flachen
Ostlich des Bahndammes von Wert flir das Landschaftsbild. Diese Bereiche werden durch die Planung
jedoch weitgehend erhalten bzw. im Zuge der AusgleichsmalRnahmen aufgewertet.

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften — Fauna

Um die im Plangebiet bzw. auf den angrenzenden relevanten Flachen ggf. vorkommenden Tierarten
zu bericksichtigen, wurden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde 2019 Bestandsauf-
nahmen der Tiergruppen Brutvogel, Reptilien, Tagfalter und Heuschrecken in Auftrag gegeben (s. An-
lage, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag fiir den Bebauungsplan in Tilau , Alter Bahnhof”, Biodata
Marz 2020).

Brutvogel

Im Untersuchungsgebiet konnten im Rahmen von 4 Kartierungen von Ende April bis Ende Juni 2019
insgesamt 42 Vogelarten nachgewiesen werden, von denen 38 Arten als Brutvogel im Untersuchungs-
gebiet bzw. im angrenzenden Bereich einzustufen sind. Bei 4 Arten handelt es sich um Gastvégel. Unter
den biotopspezifischen Brutvogelarten dominieren Arten der offenen und halboffenen Landschaft (z.B.
Rebhuhn, Feldlerche, Heidelerche) sowie der Siedlungsrander (z.B. Hausrotschwanz, Bachstelze,
Haussperling). Als im Bestand bedrohte Brutvogelarten des Offen- bzw. Halboffenlandes wurden Reb-
huhn, Feldlerche, Ortolan, Grauschnapper, Star und Neuntoter festgestellt. Weitere gefahrdete Arten
wie Rotmilan, Wespenbussard, Heidelerche oder Rauchschwalbe wurden mit Brutzeitfeststellung auf-
genommen oder als Nahrungsgéaste nachgewiesen.

Unter den Brutvogeln befinden sich 5 Arten (Rebhuhn, Feldlerche, Baumpieper, Star, Ortolan), die auf
der bundesweiten Roten Liste aufgefiihrt sind, zudem sind 4 Arten (Grauschnapper, Haussperling, Feld-
sperling, Goldammer) auf der Vorwarnliste verzeichnet. Weitere Arten werden landesweit oder regio-
nal als gefdahrdet eingestuft. Alle heimischen Vogelarten sind nach der Bundes- und EU-Artenschutz-
verordnung besonders geschiitzt und unterliegen dem § 44 BNatSchG. Zwei Brutvogelarten (Heideler-
che, Ortolan) und drei Gastvogel (Wespenbussard, Turmfalke, Rotmilan) sind zudem nach dem
BNatSchG § 44 streng geschiitzt.

Bewertung:

Die vorgefundenen Arten im Untersuchungsraum zeigen eine (berdurchschnittlich ausgepragte
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Brutvogelgemeinschaft des Offen- / Halboffenlandes sowie der Siedlungsrandbereiche sowie von cha-
rakteristischen Arten der Geholze. Dem Gebiet kommt daher nach dem artenschutzrechtlichen Fach-
beitrag eine hohe bis sehr hohe Bedeutung als Lebensraum fiir Brutvogel zu. MalRgeblich als Lebens-
raum sind dabei die Geholzbestdande in Verbindung mit Ruderalfluren, Saumstreifen und Brachen. Zur
Vermeidung und Kompensation von Beeintrachtigungen werden diverse MalBnahmenvorschlage ge-
nannt, welche in der nachfolgenden Abwagung und Ausgestaltung des Baugebietes Berlicksichtigung
finden.

Reptilien

Zum Nachweis von Reptilienvorkommen wurden im Untersuchungsgebiet 8 kiinstliche Verstecke aus-
gebracht und bei insgesamt vier gezielten Begehungen zwischen April und Mitte September bei giins-
tiger Witterung geeignete Bereiche abgesucht. Im Gebiet nachgewiesen werden konnte lediglich die
Waldeidechse (besonders geschiitzt, jedoch keine Art mit Prioritat fur Erhaltungs- und Entwicklungs-
maRnahmen in Niedersachsen), durch den Fund eines subadulten Tieres mit Beleg eines reproduzie-
renden Bestandes, sowie weitere drei unbestimmte Eidechsen. Zu berlicksichtigen bei den Untersu-
chungsergebnissen ist die unglinstige Witterung im Sommer 2019 mit einer heiflen Trockenheitsperi-
ode, durch welche sich Reptilien in eine Aktivitdtspause begeben und demnach nur eingeschrankt
nachweisbar sind. Das Untersuchungsgebiet bietet nach dem Fachbeitrag auch Lebensraumpotential
fir andere Arten wie Blindschleichen oder die streng geschiitzte Zauneidechse. Nachweise dieser Ar-
ten ergaben sich jedoch nicht.

Bewertung:

Als Lebensraum fiir Reptilien wird dem Untersuchungsgebiet durch den Fachbeitrag insgesamt eine
geringe bis mittlere Bedeutung zugesprochen. Bedeutend fiir die Waldeidechse sind dabei die Rand-
bereiche des Gewerbebetriebes mit Ruderalflaichen und Versteckmoglichkeiten sowie die Bahntrasse.
Bei einer Uberplanung dieser Randbereiche ist gemaR dem Fachbeitrag ggf. ein Ausgleich des Eingriffes
durch Vergramung im Eingriffsbereich und Aufwertung der angrenzenden Bereiche moglich.

Tagfalter

Die Erfassung der Tagfalter erfolgte durch vier Kartierungen zwischen Ende April und Ende September
2019 halbquantitativ an drei reprdsentativen Probestellen, wobei auch die siidlich und nérdlich an das
Plangebiet angrenzenden Bereiche der Bahntrasse mit abgedeckt wurden, um einen Uberblick iber
diese Habitate und das Artenspektrum zu erhalten. Das Untersuchungsgebiet ist hinsichtlich der Tag-
falterfauna durchschnittlich ausgepragt. Insgesamt wurden bei den Erhebungen 17 Arten festgestellt,
wobei es sich insgesamt um allgemein verbreitete Arten liberwiegend mesophiler Lebensraume han-
delt. An allen Probestellen im Untersuchungsgebiet nachgewiesen wurden die nach der Bundesarten-
schutzverordnung besonders geschiitzte Arten Kleines Wiesenvogelchen und der Kleiner Feuerfalter
sowie der landesweit und regional auf der Vorwarnliste gefiihrte Kleine Perlmutterfalter. Auf der Fla-
che siidlich des Vorhabengebietes, d. h. sidlich der K 26, wurde zudem als im Bestand bedrohte Art
der Wegerich-Scheckenfalter und der Gemeine Blauling (besonders geschiitzt nach Bundesarten-
schutzverordnung) nachgewiesen.

Bewertung:

Flr das Plangebiet und die nordlich daran angrenzenden Bereiche ergibt sich aufgrund der vorgefun-
denen Arten eine mittlere Bedeutung fir Tagfalter; dem Gebiet siidlich des Eingriffsbereichs / stidlich

Seite 17 von 49



Gemeinde Tilau - Bebauungsplan Alter Bahnhof
Begriindung - Satzung

der K 26 mit Vorkommen weiterer Arten (Wegerich-Scheckenfalter u.a.) kommt eine héhere Bedeu-
tung zu. Fir diesen Bereich ergeben sich aufgrund der Planung jedoch keine Beeintrachtigungen.

Maligebliche Lebensraume fiir Tagfalter sind laut Gutachten vom Vorhaben nicht betroffen. Erhaltens-
wert fiir die Tiergruppe sind die Saumstrukturen des Betriebsgelindes im Ubergang zu den 8stlich an-
grenzenden Bereichen. Zum Ausgleich fiir eventuelle Verluste von Individuen im Prdimaginalstadium
und gleichzeitig zur Habitatverbesserung flir besonders geschiitzte Arten werden MaRnahmen zur For-
derung spezieller Raupenfutterpflanzen innerhalb der Kompensationsflache vorgeschlagen.

Heuschrecken

Die Tiergruppe Heuschrecken wurde durch 4 Begehungen zwischen Ende April und Mitte September
2019 analog zu den Probeflachen fiir Tagfalter erhoben. Dabei konnte mit insgesamt 12 Arten eine als
durchschnittlich einzustufende Artenanzahl festgestellt werden. Drei der Arten, WarzenbeiRer (RL
Deutschland), Heidegrashipfer und Wiesen-Grashupfer (RL Niedersachsen, RL 6stliches Tiefland) sind
auf den einschldgigen Roten Listen verzeichnet; eine weitere Art (Verkannter Grashiipfer) wird in der
Vorwarnliste gefiihrt. Geschitzte Heuschrecken-Arten traten im Gebiet nicht auf.

Bewertung:

Aufgrund des Vorkommens des WarzenbeiRers (RL Deutschland) im zentralen und nérdlichen Bereich
des Untersuchungsraumes, ist dieser Bereich von hoher Bedeutung als Lebensraum fiir Heuschrecken.
Die maRgeblichen Lebensraume, die ostlich gelegenen Sdume und Ruderalfluren, liegen dabei jedoch
aullerhalb des Eingriffsbereiches. Dem Bereich siidlich der K 26 kommt aufgrund des Fehlens des War-
zenbeiBers nur eine mittlere Bedeutung fiir diese Tiergruppe zu.

Das Gebiet bietet nach dem Fachbeitrag ein hohes Potential zur Entwicklung von Trockenlebensrau-
men mit Eignung von Heuschreckenarten, die an diese Lebensrdume gebunden sind. Der stillgelegte
Bahndamm bietet einen wertvollen Lebensraum fiir trockenwarme Heuschreckenarten und stellt
durch seine lineare Form eine wertvolle Verbreitungsachse dar. Aufgrund der aktuellen Verbuschung,
insbesondere durch Spéatblihende Traubenkirsche, wird zum Erhalt des Lebensraumes eine regelma-
Rige Entkusselung angeregt.

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften - Biotoptypen

Flr das Plangebiet und die angrenzenden Bereiche wurde im Rahmen des artenschutzrechtlichen Fach-
beitrages im Jahr 2019 eine flaichendeckende Biotoptypenkartierung, basierend auf dem Kartierschliis-
sel fiir Biotoptypen in Niedersachsen (v. Drachenfels, 2016), vorgenommen. 2020 erfolgte fiir den west-
lichen Teilbereich eine Untergliederung der Flachen zur Herausstellung des Versiegelungsanteils und
gleichzeitig eine Aktualisierung der Bestandsaufnahme (s. Biotoptypenkarte, Anlage). Die Bewertung
der Biotoptypen (Wertfaktoren) erfolgt nach den Einstufungen des Niedersachsischen Stadtetagsmo-
dells.

Nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzte Biotoptypen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Rote Liste
— Pflanzenarten oder Pflanzenarten, die dem gesetzlichen Schutz gem. § 44 BNatSchG unterliegen,
wurden im Zuge der Kartierung ebenfalls nicht festgestellt (s. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Kap.
3.2). Die Biotoptypen im Bebauungsplangebiet (gewerblich genutzte Flachen und Kompensationsfla-
chen) gliedern sich wie folgt auf:
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Tabelle 1: BESTAND - Biotoptypen (Gem. Tilau — B-Plan ,,Alter Bahnhof*)

Kronen- Wertfaktor Bemerkungen /
Flache flache Biotoptypen Kiirzel It. Modell angesetzt bewertungs- besonderer
in m2 - (Kartierung gem. Drachenfels) N WE/m2 relevante Schutzbedarf
in m2 WE/m? :
Eigenschaften
Ifd. 1 2 3 4 5 6 7 8
Nr.
. OFL / OGG,
1 2.788 Lagerplatz / Gewgrbegeblg_t, Weg / Park- OVW / OVP o 0
platz, davon versiegelte Flachen )
2 4.258 Lagerplatz / Gewerbegebiet, davon unversie- | OFL / OGG 1 1
’ gelte vegetationslose Flachen (TF)
3 258 Lg_ndllch gepragtes Dorfgebiet (versiegelte oDL (%) o o
Flachen)
Neuzeitlicher Ziergarten (Hausgarten mit
4 485 GroRbaumen), unversiegelte Flachen PHZ (PHG) 1 1
5 764 Neuzeitlicher Ziergarten (jingere Anlage) PHZ 1 1
6 497 Weg / Parkplatz, unversiegelte Flache (Ve- Ovw/ OVP 1 1
getationslose Flachen, Scherrasen) (TF)
7 876 Baumhecke HFB 3 3 RL3 Arten und Lebens-
gemeinschaften
8 445 Allee/Baumreihe HBA 3 3 RL3 Arten und Lebens-
1) gemeinschaften
Halbruderale Gras- und Staudenflur trocke-
9 2.396 ner Standorte (Sonstiger Sandtrockenrasen)/ UHT(RSZ)H 3 4 RL3 Arten_und Lebens-
N . BE 2) gemeinschaften
Sonstiger Einzelbaum/Baumgruppe
Halbruderale Gras- und Staudenflur trocke-
10 5.248 ner Standorte, gehdlzreiche Auspragung/ UHTV/HBE 3 3 RL3 Arten_und Lebens-
N . 1) gemeinschaften
Sonstiger Einzelbaum/Baumgruppe
Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer . Arten und Lebens-
1 513 Standorte UHM 3 3 RL gemeinschaften
Halbruderale Gras- und Staudenflur trocke- Arten und Lebens-
12 731 ner Standorte (Artenrames Extensivgriinland UHT (GET) 3 3 RL3 h
. . gemeinschaften
trockenerer Mineralbdden)
13 178 Goldrutenflur UNG 2 2
19.437 Gesamtflache Anderungsbereich

1) Einzelfallbetrachtung bei Baum- und Strauchbestanden
2) Aufwertung aufgrund fragmentarischen Vorkommens von Arten des Sandtrockenrasens, es besteht jedoch kein gesetzlicher

Schutzanspruch

RL = landesweite Gefahrdung nach Roter Liste Kategorien:

* nicht gefahrdet, aber schutzwiirdig
2 = stark gefahrdet / stark beeintrachtigt
3 = gefahrdet / beeintrachtigt
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Das Plangebiet von 19.437 m? wird demnach bereits im Ausgangszustand fast zur Halfte der Flache als
Lagerplatz / Gewerbegebiet bzw. zu Wohnzwecken intensiv genutzt; eine Fliche von 3.046 m? ist be-
reits versiegelt. In diesem Bereich kommt lediglich der Baumhecke am westlichen Plangebietsrand eine
hohere Bedeutung zu. Zwischen der alten Bahntrasse und der 6stlichen Plangebietsgrenze befinden
sich hingegen mit halbruderalen Gras- und Staudenfluren trockener bis mittlerer Standorte, teilweise
stark verbuscht oder mit dlteren Gehdlzbestanden, fast flichendeckend naturnahe Biotoptypen héhe-
rer Wertigkeit mit Bedeutung fiir den Artenschutz. Auch die Bahnschienen und der Bereich um das
Gleisbett selbst sind von Vegetation liberwachsen und den halbruderalen Gras- und Staudenfluren
trockener Standorte, verbuscht durch Hange-Birke, Hasel und Hundsrose, zuzuordnen.

Dem entsprechend sind die im Plangebiet vorgefundenen Biotoptypen hinsichtlich ihrer Naturnahe fir
das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften im westlichen Teil (iberwiegend ohne oder von sehr
geringer Bedeutung (Wertfaktor 0 / 1 = 9.050 m?), wahrend im 6stlichen Teil Biotoptypen mittlerer
Wertigkeit (Wertfaktor 3 = 7.813 m?) bis hoher Wertigkeit (Wertfaktor 4 = 2.396 m?, Aufwertung auf-
grund Vorkommen von Sandtrockenrasen-Arten) vorherrschen. Biotoptypen mit geringer Bedeutung
(Wertfaktor 2) sind nur mit einem Anteil von 178 m? Flache vertreten.

Angrenzende Biotoptypen:

An das Plangebiet angrenzend befinden sich auf der westlichen und 6stlichen Seite Ackerflachen. Im
Suden und Slidosten befinden sich weitere halbruderale Gras- und Staudenflure (artenarmes Extensiv-
grinland trockener Standorte), im Nordosten schlieRen sich weitere halbruderale Gras- und Stauden-
flure im Zuge der Bahnlinie an. Die angrenzenden Biotope sind somit (iberwiegend den Wertfaktoren
von 1 bis 3 zuzuordnen. Beeintrachtigungen sind hier nicht zu erwarten.

Besonderer Artenschutz

Beziiglich des Artenschutzes sind die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1
BNatSchG zu beriicksichtigen. Demzufolge ist verboten,

¢ wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen
oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder
zu zerstoren,

e wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu st6-
ren; (....)

e  Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoéren, (.....)

e wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Die betroffenen Arten sind gemaR § 44 Abs. 5 BNatSchG die Arten des Anhangs IV der Richtlinie
92/43/EWG (FFH-Richtlinie) sowie die europaischen Vogelarten.

Gesetzlich geschltzte Biotope nach § 30 BNatSchG / § 24, Pflanzenarten oder Lebensraumtypen ge-
mak Anhang | der FFH-Richtlinie liegen im Plangebiet NAGBNatSchG nicht vor. Ebenso wurden keine
streng geschiitzten Reptilien- und Heuschreckenarten im Plangebiet nachgewiesen. Bei den Tagfaltern
wurden hingegen besonders geschiitzte Arten nachgewiesen, und auch bei den festgestellten
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Brutvogelarten finden sich geschiitzte Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie Vorkommen von ge-
schiitzten Arten. Durch diverse Vermeidungs- und KompensationsmaRnahmen (Beginn der Erschlie-
Rungs-/Bauarbeiten, Beseitigung von Niststrukturen vor oder nach der Brut- und Aufzuchtzeit, Durch-
fihrung spezieller MaBnahmen zur Aufwertung der 6stlich vom Gewerbebetrieb liegenden Flachen)
koénnen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande (§ 44 BNatSchG) jedoch vermieden werden. Eine
Ausnahme gemaR § 45 Abs. 8 BNatSchG von den Verbotsbestinden wird daher nicht erforderlich.
Nahere Erlauterungen und Ausfiihrungen sind dem Gutachten zu entnehmen.

5.3 Ermittlung und Bewertung der Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes durch den geplanten Eingriff

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von 19.437 m?, davon fallen 10.274 m? auf das Gewer-
begebiet. Entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplanes kdnnen hiervon bei Ausnutzung der
maximal zuldssigen Uberdeckung der Grundfldche mit baulichen Anlagen bzw. fiir flichenhafte Versie-
gelung als Fahrwege / Lagerflichen maximal 3.046 m? Fliche versiegelt werden. Dem gegeniiber ste-
hen bereits im Bestand befestigte Flachen (Gebaude, Wege, Parkplatz, Stellflichen von 3.046 m?. Dem-
zufolge ergibt sich bei Umsetzung der Planungen eine neu versiegelte Flache von insgesamt maximal
2.046 m2. Zu beriicksichtigen ist jedoch, dass es sich hierbei um die groRtmdgliche Versiegelung han-
delt, d. h. vom 6kologisch unglinstigsten Fall ausgegangen wird. Da in der Regel die maximal zulassige
bauliche Nutzung nicht vollstandig ausgenutzt wird, ist real mit einer geringeren Flachenversiegelung
bzw. im Bereich des Fahrweges nur mit einer Teilversiegelung zu rechnen.

Auf einer Fliche von insgesamt 1.640 m? erfolgt dagegen entsprechend den Textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes ein Erhalt der vorhandenen Vegetationsbestdnde. So wird an der slidwestlichen
Plangebietsgrenze der Erhalt des eingriinenden Geholzbestandes (876 m?) festgesetzt sowie im Sud-
osten der Erhalt des vorhandenen Ziergartens (764 m?).

Daruber hinaus werden im Umfang von insgesamt 7.523 m? Flidchen zur Entwicklung von Natur und
Landschaft auf der 6stlichen Seite des Plangebietes festgesetzt. Hier erfolgt eine Aufwertung der tber-
wiegend als halbruderale Gras- und Staudenflure trockener Standorte ausgebildeten Flachen.

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf Natur und Landschaft folgt schutzgutbezogen auf
alle Schutzgiiter des BNatSchG. Die geplanten Vermeidungs- und MinimierungsmafSnahmen (s. Kap.
5.5) und die innerhalb des Bebauungsplangebietes im Ostlichen Teilbereich vorgesehenen Ausgleichs-
maBnahmen werden bei der Eingriffsbewertung bereits beriicksichtigt.

Schutzgut Boden

Auf den fur Neuversiegelung vorgesehenen Flachen werden wichtige Bodenfunktionen wie Kapillaritat
und Bodenleben dauerhaft zerstort. Darliber hinaus ist infolge von Bodenauftrag und -abtrag eine Ver-
anderung des Bodenprofils zu erwarten. Infolge der frilheren Nutzung ist der Boden im Bereich weitere
baulicher Eingriffe im Rahmen des jeweiligen Bauantragsverfahrens auf bermaRiges Schadstoffvor-
kommen zu untersuchen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.11). Hierdurch ergeben sich erhebliche
Beeintrachtigungen fir den Naturhaushalt, die aber im Allgemeinen Uber den errechneten Flachen-
wert ausgeglichen werden, da von der Planung keine besonders schutzwiirdige Béden betroffen sind.
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Schutzgut Wasser

Sofern das erforderliche Bodengutachten die hinreichende Versickerungsfahigkeit des Bodens besta-
tigt und keine GbermaRige Schadstoffbelastung nachgewiesen wird (vgl. Textliche Festsetzungen Nr.
1.11), ist eine flachenhafte Versickerung des auf den Gebduden und versiegelten Wegen anfallenden
Oberflachenwassers vorgesehen. Durch die Versickerung tiber den belebten Bodenkorper kdnnen er-
hebliche Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung im bzw. durch das geplante Baugebiet vermie-
den werden (s. Kap. 5.1).

Schutzgut Klima / Luft

Infolge der geplanten erweiterten Flachenversiegelung kann durch Temperaturanstieg und Verringe-
rung der Verdunstung / Luftfeuchtigkeit eine leicht negative Beeinflussung des Kleinklimas bewirkt
werden. Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft sind jedoch nicht zu erwar-
ten.

Schutzgut Landschaftsbild

Aus Sicht des Landschaftsbildes werden auf den zur Bebauung vorgesehenen Flachen keine pragenden
Strukturen Gberplant, so dass im Zuge der Umsetzung der Planung mit den getroffenen Festsetzungen
keine erhebliche Beeintrachtigung / Abwertung des Landschaftsbildes gegeben ist. Es erfolgt lediglich
eine gewisse, insgesamt vertragliche Erganzung der versiegelten Flachen und des vorhanden Gebau-
debestandes. Die fiir das Landschaftsbild bedeutenden, strukturreichen Bereiche am stidwestlichen
Rand des Plangebietes bleiben erhalten; die stidostlich der Bahnlinie innerhalb des Plangebietes lie-
genden Flachen fir MalBnahmen fiir Natur und Landschaft werden im Gegenzug aufgewertet.

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Fauna

Brutvogel

Nach dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag kann es durch die Baufeldfreimachung wahrend der
Brutzeit (1. Marz—31. August), Eingriffen in die Geholzbestdnde und Ruderalfluren und anlagebedingte
Storungen (Lichtimmissionen, Kulissenbildung) zu erheblichen Beeintrachtigungen der vorkommen-
den Brutvogel kommen. Um einen direkten Verlust des Lebensraumes der vorhandenen Brutvogelge-
meinschaften und somit das Eintreten des Verbots nach §44 (1) BNatSchG zu vermeiden, sind daher
geeignete KompensationsmaRnahmen (Pflege und Entwicklung der Flachen des ostlichen Teilberei-
ches) zu ergreifen.

Reptilien

Da gemaR dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag das Plangebiet lediglich fiir die Waldeidechse von
Bedeutung ist, welche den Grenzbereich zwischen Gewerbegebiet und den 6stlich angrenzenden Fla-
chen sowie die stillgelegte Bahnstrecke als Lebensraum nutzt, ist hier baubedingt eine sukzessive Ver-
gramung aus dem Bereich der Bahntrasse erforderlich, um individuelle Verluste zu vermeiden. Zur
demnach gleichzeitig notwendigen Kompensation ist laut Fachbeitrag der tiefer gelegene Bereich mit
teilweise siidexponierter Béschung im Bereich der geplanten Kompensationsflache zur Aufwertung ge-
eighet.
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Tagfalter

Maligebliche Lebensrdume sind von dem Vorhaben nach dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
wohl nicht betroffen; erhalten / entwickelt werden sollten die Saumstrukturen im Ubergangsbereich
zwischen Betriebsgelande und Kompensationsflachen als bedeutsame Areale. Als Ausgleich fiir even-
tuelle Verluste bei den Praimaginalstadien werden MaBnahmen zur Férderung von Raupenfutterpflan-
zen und Nektarpflanzen fir die vorkommenden besonders geschiitzten Tagfalterarten angeregt.

Heuschrecken

Gemal Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag liegen die fiir Heuschrecken maRgeblichen Lebensraume
im 6stlichen Teil des Plangebiets und sind von dem Vorhaben nicht betroffen. Die geplante Entwicklung
der ostlich gelegenen Kompensationsflachen als magere Lebensraume mit Abplaggen zur Entwicklung
von Offenbodenbereichen und Verhinderung der Verbuschung dienen der Férderung der Heuschre-
ckenzonosen der Trockenlebensraume.

Biotoptypen

Die bei Umsetzung der Planungen entstehende neu versiegelte Fliche von max. 2.046 m? (5.092 m?
insgesamt versiegelte Fliche abziiglich 3.046 m? bereits im Bestand versiegelter Gebdude-, Wege und
Stellplatz-Flachen) wird flr das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften auf Dauer vernichtet. Be-
troffen hierdurch sind Gberwiegend Biotopstrukturen von sehr geringer Bedeutung (Wertfaktor 1). Im
Bereich des Bahnkdrpers miissen jedoch insgesamt auch im Umfang von 1.946 m? Flachen in Anspruch
genommen werden, die derzeit als halbruderale Gras- und Staudenflure von mittlerer Bedeutung
(Wertfaktor 3 =914 m?2) bzw. hoher Bedeutung (Wertfaktor 4 = 1.032 m?) einzustufen sind. Diese wer-
den kiinftig als nicht versiegelte Lagerflachen genutzt bzw. im Zuge der Herstellung eines Weges teil-
befestigt. Infolge dessen kdnnen sie nicht oder nur noch eingeschrankt als Lebensraum dienen. Hier-
durch ergeben sich erhebliche Beeintrachtigungen flir den Naturhaushalt.

Ausgenommen der versiegelten bzw. unversiegelten (Lager-) Flachen verbleibt innerhalb des Gewer-
begebietes im Bereich des Hausgartens auf 485 m? Fliche, fir welche mit einem Wertfaktor von 1 =
»sehr geringe Bedeutung” ebenfalls ein gewisser Biotopwert anzusetzen ist. Ebenso werden die Baum-
hecke am stidwestlichen Rand des Plangebietes durch Festsetzung als , Flache fiir die Erhaltung von
Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen” und der Garten im Siidosten als ,,private Grinfla-
che” erhalten. Der Wert der Flachen fiir das Schutzgut bleibt hier durch die getroffenen Festsetzungen
also bestehen. Im 6stlichen Bereich des Plangebiets kann auf den Fldchen zur Entwicklung von Natur
und Landschaft durch die geplanten Entwicklungen flr das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
eine Aufwertung um 1 bis 2 Wertstufen erfolgen.

5.4 MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen

Nach § 13 und § 15 (1) BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Es besteht somit ein Gebot zur Vermeidung
erheblicher Beeintrachtigungen. Mit diesem Ziel werden im Rahmen des Bauvorhabens folgende, im
Bebauungsplan textlich festgesetzte Ausfilhrungsbestimmungen getroffen:

e Vorgabe zur Erstellung eines Bodengutachtens im Bereich des baulichen Eingriffes mit Aussagen
zur Versickerung und zu einer moglichen Schadstoffbelastung.
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e  Begrenzung der Bodenversiegelung durch Festsetzung der Gberbaubaren Flache auf max. 5.100
m?/ max. 50 % zur Vermeidung der Kulissenbildung.

e  Begrenzung der Firsthohe auf maximal 8,0 m Gber Geldandeoberflache in Anpassung an den vor-
handenen Gebdudebestand.

e Vorgaben zur Verhinderung des Ausleuchtens der Landschaft innerhalb der Nachtzeit.

e  Geringe Verschiebung der Grenze des Gewerbegebietes in Richtung Osten in den Bereich des ehe-
maligen Bahnkorpers.

e  Erhalt des Geholzbestandes auf der stidwestlichen Seite als Lebensraum, zur Eingriinung und zur
Verringerung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

e  Baufeldfreimachung deutlich vor oder nach der Brutzeit, d.h. zwischen Anfang September und
Ende Februar, zum Schutz der Vogel der Agrarlandschaft und Saumbriter.

e  Beigeplanten Baumfallungen im Vorfeld Kontrolle auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten.

e  Deutliche Abgrenzung der 6stlichen Grenze des Gewerbegebietes gegentiber den Flachen fiir Na-
tur und Landschaft durch die Festsetzung, dass hier zur Markierung angepasst an das Geldnde
Eichenspaltpfahle im Abstand von ca. 10 m anzubringen sind.

e  Entwicklung der Kompensationsflachen gemald den Vorgaben des artenschutzrechtlichen Fach-
beitrags mit Entwicklung trockenwarmer, magerer Lebensraume durch Aushagern, Aufsanden
oder partielles Abplaggen, Anpflanzungen von Obstgeholzen und einer Dornenhecke, Anlage von
Stein- und Stubbenhaufen als Habitatelemente u. a. MaRnahmen (Fldche fiir MafSnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft).

e  Erhalt des vorhandenen Reliefs und der alten Anlagen (z. B. ehem. Laderampe) auf der Kompen-
sationsflache, Verzicht auf Reliefverdanderungen, auch auf Verfiillungen im Bereich der alten La-
derampe.

e Absturzsicherung an der Steilkante der alten Rampe im Stidosten durch Anbringung eines Gelan-
ders.

5.5 Griinordnerische Festsetzungen (Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen)

Sofern Beeintrachtigungen nicht vermeidbar sind, ist der Verursacher nach § 15 (2) BNatSchG ver-
pflichtet, die entstehenden Beeintrachtigungen durch Mallnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege auszugleichen (AusgleichsmalRnahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmalRnahmen). Die Fest-
setzungen dieser KompensationsmaRnahmen werden in den Textlichen Festsetzungen unter Nr. 2 ge-
troffen.

Die MalRnahmen dienen dem Ausgleich und der Vermeidung von Beeintrachtigungen der Schutzgiiter
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes durch den Eingriff (Flachenversiegelung und Bebau-
ung) und sind somit fester Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1a BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs.
1a BauGB). Die Festsetzungen sorgen fiir den Erhalt einer angemessenen Einbindung in die Landschaft
und dienen dem Ausgleich fiir die erforderliche Flachenbeanspruchung und den Eingriff in die Schutz-
glter des Naturhaushaltes. Da die festgesetzten Mallnahmen innerhalb privater Flachen liegen, sind
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sie durch den Vorhabenstrager anzulegen, zu pflegen und zu erhalten. Entsprechendes gilt fiir die Fld-
chen zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen

Am sidwestlichen Rand des Gewerbegebietes ist die Erhaltung einer ca. 150 langen Baumhecke (876
m? Fliche) festgesetzt. Die Festsetzung dient der landschaftsgerechten Gestaltung und Eingliederung
des Baugebietes und der Vermeidung von erheblichen Eingriffen im Plangebiet. Die Regelung erfolgt
in den Textlichen Festsetzungen unter Griinordnung Nr. 2.2.

Durchfiihrung der Baufeldraumung

Die Raumung des Baufeldes darf nur deutlich vor oder nach der Brut- und Aufzuchtzeit der Vogel er-
folgen, d. h. bis Ende Februar und ab Anfang September. Darliber hinaus sind bei Baumfallungen im
Vorfeld Kontrollen auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten vorzunehmen. Diese Festsetzung erfolgt zum
Schutz der Vogel. Beeintrachtigungen der Vogelwelt durch Umsetzung des Bebauungsplanes werden
auf diese Weise vermieden. Die Regelung ergibt sich aus den Textlichen Festsetzungen unter Griinord-
nung Nr. 2.3.

Erhalt der Gartenflache

Die private Griinfldche im Siden des Plangebietes ist als solche ohne (neu)versiegelte Flachen zu er-
halten. Die Regelung ergibt sich aus den Textlichen Festsetzungen unter Griinordnung Nr. 2.4.

MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Am 0Ostlichen Rand des Bebauungsplangebietes werden durch die Textlichen Festsetzungen (Grinord-
nung, Nrn. 2.5 bis 2.13) Fldchen fiir MaSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft festgesetzt. Diese insgesamt 7.523 m? umfassenden Flichen sind bislang als
halbruderale Gras- und Staudenflur trockener Standorte mit Anklangen von artenarmen Extensivgrin-
land bzw. teilweise auch Sandtrockenrasen und Goldrutenflur ausgebildet und weisen teilweise eine
starke Verbuschung auf. Fiir die Flachen ist gemaR den Vorschlagen des artenschutzrechtlichen Fach-
beitrags folgende Entwicklung vorgesehen:

e  Entwicklung von Sandtrockenrasen (mit Elementen von halbruderalen Gras- und Staudenfluren):
Aushagerung der Flache durch partielle Aufsandung mit magerem Sand mit geringem Lehmanteil,
partielles Abplaggen des Oberbodens zur Schaffung von Offenbodenbereichen (Artenschutzmali-
nahme zur Férderung fiir Falter), insbesondere im nordlichen Bereich Zurlickdrangung von Brenn-
nesseln und Landreitgras (keine vollstdndige Entfernung) durch fachgerechte mechanische Be-
kampfung, manuelle Entfernung von Gehdlz-Jungaufwuchs (insbesondere Spéatbliihende Trau-
benkirsche, Birke) in regelmaRigen Abstidnden (ca. alle 5-10 Jahre)

e  Pflege Sandtrockenrasen: abschnittsweise Mahd im zweijahrigen Turnus im August/ September
mit Zwischenlagerung des Mahgutes liber Winter im Randbereich (zur Erméglichung des Ab-
schlusses der Entwicklung der anhaftenden Entwicklungsstadien der Wirbellosen) und anschlie-
Rendem Abtransport. Ein Einsatz von Diingemittel oder Pflanzenschutzmitteln ist auf den Flachen
nicht zulassig.

e  Fachgerechte mechanische Bekampfung der Goldrutenflur (178 m? Flache, Mahd vor Samenreife
und Abtrag der obersten Bodenschicht (30 cm) mit korrekter Entsorgung des Bodenmaterials und
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nachfolgender Neuansaat von Raupenfutter-Pflanzen als Konkurrenzvegetation, s.u.)

e  Anlage einer Obstbaumreihe mit insgesamt 6 Baumen (Hochstimme, Stammumfang min. 10-12
cm) am norddstlichen Rand des Plangebietes entlang des Feldweges im Abstand von jeweils ca.
10-15 m mit regionaltypischen Obstsorten folgender Arten:

Apfelsorten:

Aderslebener Kalvill, Altlander Pfannkuchen, Baumanns Renette, Biesterfelder Renette, Bittenfelder
Samling, Bohnapfel, Boikenapfel, Boskopp, Braddicks Sondergleichen, Champagner-Renette, Coulons
Renette, Danziger Kantapfel, Deutscher Goldpeppig, Dilmener Rosenapfel, Enkhuiser Agatapfel, Gays
Renette, Gelber Edelapfel, Goldapfel von Kew, Goldgilderling, Goldparmane, Goldrenette v. Blenheim,
Goldrenette v. Hildesheim, Grahams Jubildumsapfel, Graue Franzosische Renette, Graue
Herbstrenette, Gravensteiner, Harberts Renette, Jakob Lebel, Kaiser Wilhelm, Karmeliter Renette, Kas-
seler Renette, Klarapfel, Koniglicher Kurzstiel, Kriigers (Celler Dickstiel), Landsberger Renette, Nienbur-
ger siile Herbstrenette, Ontario, Orleans Renette, Osnabriicker Renette, Parkers grauer Pepping, Prinz
Albrecht von PreulRen, Prinzenapfel, Purpurroter Cousinot, Riesenboiken, Roter Bellefleur, Roter Ei-
serapfel, Rote Sternrenette, Roter Trierer Weinapfel, Schieblers Taubenapfel, Schoner v. Nordhausen,
Uelzener Kalvill, Uelzener Rambur, Weiller Wintertaffetapfel, Wilkenburger Wahrapfel, Winterglo-
ckenapfel, Winterrambur, Zwiebel Borsdorfer

Birnensorten:

Baronsbirne, Berckmanns Butterbirne, Citronenbirne, Colmans-Herbstbutterbirne, Doppelte Philipps-
birne, Esperens Herrenbirne, Forellenbirne, Gellerts Butterbirne, Gute Graue, Gute Luise, Hannover-
sche Jakobsbirne, Herrenhauser Christbirne, Hofratsbirne, Kostliche v. Charneux, KuhfuR® (Speckbirne),
Leipziger Rettichbirne, Neue Poiteau, Nordhduser Winterforelle, Pastorenbirne (Frauenschenkel), Pe-
tersbirne, Prinzessin Marianne, Rote Bergamotte, Rote Dechantsbirne, Volkmarser, Woltmanns Eier-
birne

Steinobstsorten:

Bernhard Nette, Bltters Rote Knorpelkirsche, Dénissens Gelbe Knorpelkirsche, Grofle Doppelte Glas-
kirsche, GrolRe Prinzessin, GrolRe Schwarze Knorpelkirsche, Heldelfinger Riesenkirsche, Kassins Frihe,
Kronprinz von Hannover, Regina, Schneiders Spate Knorpelkirsche, Borsumer, Graf Altmanns Renek-
lode, GroRe Griine Reneklode,Hauszwetsche, Nancymirabelle, Italienische Zwetsche, Ontario-Pflaume,
Oullins Reneklode, Kénigin Viktoria, Wangenheims Friihzwetsche

Spezielle ArtenschutzmaRnahmen:

e Anlage einer Dornenhecke (200 m?) auf der nérdlichen Seite am Rand des Plangebietes mit fol-
genden Arten: Eingriffliger WeilRdorn (Crataegus monogyna), Zweigriffliger WeiRdorn (Crataegus
laevigata), Hundsrose (Rosa canina), Schlehe (Prunus spinosa). Dabei ist ausschlieRlich Pflanzgut
aus regionalen Samenbestanden mit Herkunftsnachweis zu verwenden.

e  Fachgerechte Anlage von 4 Stein- und Stubbenhaufen von jeweils 5 m3 Volumen (mit Aushub einer
Mulde mit 80 — 100 cm Tiefe, Hohe des Haufens 80-120 cm) zum Reptilienschutz an besonnten
Standorten im Bereich angrenzend an den ehemaligen Bahnkorper.

e Anlage einer Flache von Raupenfutterpflanzen und Nektarpflanzen zur Forderung der an trocken-
warme Standorte gebundenen Tagfalterarten: Entwicklung einer Fliche von 178 m? durch flachige
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Aussaat, dabei Verwendung von Saatgut aus regionalen Samenbestdanden folgender Arten: Trifo-
lium striatum, Festuca Trifolium campestre, Luzerne (Medicago sativa), Dorniger Hauhechel (Ono-
nis spinosa), Bunte Kronwicke (Securigera varia), Rotschwingel (Festuca rubra), weilles Straul3gras
(Agrostis stolonifera), Rotes Strauligras (Agrostis tenuis), Wiesenknoterich (Polygonum bistorta),
Besenheide (Calluna vulgaris).

Umsetzungsfristen und Erhalt der Flachen im festgesetzten Zustand

Fiir die Flachen fiir MaRnahmen fiir Natur und Landschaft wird festgesetzt, dass sie spatestens in der
auf den Baubeginn folgenden Pflanz-/ Vegetationsperiode zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten
sind. Durch diese Frist wird eine zu groRe zeitliche Spanne zwischen Realisierung der Bebauung und
dem Erreichen der Ausgleichswirkung der Kompensationsflachen verhindert. Zur langfristigen Siche-
rung der MalBnahmenflachen werden dariiber hinaus die zur Entwicklung erforderlichen Pflegearbei-
ten und ein dauerhafter Erhalt bzw. Ersatz bei Abgang in Bezug auf die Baumhecke festgelegt. Die
Regelung zu den Umsetzungsfristen und zum Erhalt der Flachen erfolgt in den Textlichen Festsetzun-
gen unter Punkt Griinordnung, Nrn. 2.2 und 2.13.

Die Festsetzungen dienen der Vermeidung sowie dem Ausgleich von Beeintrachtigungen infolge der
Flachenversiegelung und Bebauung fiir die beeintrachtigten Schutzgiter des Naturhaushaltes. Die Re-
gelungen zu den MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft erfolgt in den Textlichen Festsetzungen.

5.6 Bilanzierung des Eingriffs

Im Zuge der Entwicklung des Gewerbegebietes auf insgesamt 10.274 m? Flache kbnnen insgesamt ma-
ximal 5.100 m? versiegelt werden, wobei eine 3.046 m? groRe Fliche bereits im Bestand versiegelt ist.
Damit ergibt sich im Plangebiet durch die Realisierung der geplanten Bebauung durch Neuversiegelung
ein Verlust von insgesamt max. 2.054 m? Flache, welche als Lebensraum dauerhaft verloren geht bzw.
bei Teilversiegelung stark eingeschrankt wird. Gemal den Textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan
wird jedoch im Gegenzug innerhalb der 7.523 m? umfassenden festgesetzten Flache zur Entwicklung
von Flachen fur Natur und Landschaft MaRnahmen zur Aufwertung getroffen. Auf einer Flache von
1.640 m? bleibt der Wert der Flachen in seinem derzeitigen Zustand erhalten (privater Garten = Neu-
zeitlicher Ziergarten - neuere Anlage, Baumhecke).

Die erheblich beeintrachtigten Werte und Funktionen der einzelnen Schutzgiiter werden gemal der
Arbeitshilfe des Niederscdchsischen Stédtetages Uber die flaichenbezogenen Wertfaktoren der Biotopty-
pen ausgeglichen, sofern kein besonderer Schutzbedarf besteht.

Zusatzlich zu dem o. g. Kompensationsdefizit ist gemaR dem angewandten Bewertungsmodell ein ge-
sonderter Ausgleich fur das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften aufgrund der geplanten Bean-
spruchung von Bereichen mit Wert flir Brutvogel und Reptilien erforderlich. Die Kompensation des
Eingriffs erfolgt somit durch Herstellung und Angebot artspezifischer Lebensrdume durch Festsetzung
einer Nutzungsextensivierung in Verbindung mit der Herstellung nahrstoffarmer Standorte und spezi-
eller Habitatstrukturen zum Artenschutz innerhalb der ,,Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft”.
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Die gemal’ der o.g. Maligaben durchzufiihrenden KompensationsmaBnahmen innerhalb des Plange-

biets werden direkt in die Bilanzierung mit einbezogen. Es ergibt sich fiir das Bebauungsplangebiet

durch die Anwendung der Eingriffsregelung folgende rechnerische Bilanzierung der Flachenwerte vor

dem Eingriff, d. h. der ErschlieBung des Baugebietes (Ist-Zustand), und nach dem Eingriff (Planung /

Ausgleich):
Tabelle 2: BESTAND - Ermittlung Eingriffsflachenwert (Gem. Tulau — B-Plan ,,Alter Bahnhof*)
Bemerkungen /
u . Kronen- Wertfaktor u
Flache in ‘. . . angesetzt | Flachenwert bewertungs- besonderer
m2 fiI:cmhf Biotoptypen Kurzel It“’;@ﬁﬁ" WE/m? WE relevante Schutzbedarf
Eigenschaften
Ifd. 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Nr.
Lagerplatz / Gewerbegebiet, Weg | OFL / OGG,
1 2.788 | Parkplatz, davon versiegelte OVW / OVP 0 0 0
Flachen (X)
Lagerplatz / Gewerbegebiet, da-
2 4.258 von unversiegelte vegetations- OFL/OGG 1 1 4.258
M (TF)
lose Flachen
Landlich gepréagtes Dorfgebiet
3 258 (versiegelte Flachen) ODL (X) 0 0 0
Neuzeitlicher Ziergarten (Haus-
4 485 garten mit GroBbaumen), unver- PHZ (PHG) 1 1 485
siegelte Flachen
5 764 Neuzeitlicher Ziergarten (jingere PHZ 1 1 764
Anlage)
Weg / Parkplatz, unversiegelte
6 497 Flache (Vegetationslose Flachen, | QYW OVP 1 1 497
(TF)
Scherrasen)
Arten und Le-
7 876 Baumhecke HFB 3 3 2.628 RL3 bensgemein-
schaften
RL3 Arten und Le-
8 445 Allee/Baumreihe HBA 3 3 1.335 1) bensgemein-
schaften
Halbruderale Gras- und Stauden-
. Arten und Le-
flur trockener Standorte (Sonsti- UHT(RSZ)/HB RL3 Iy
9 2.3% ger Sandtrockenrasen)/ Sonstiger | E 3 4 9.584 2) gggzgeerem
Einzelbaum/Baumgruppe
Halbruderale Gras- und Stauden-
. Arten und Le-
10 5.248 flur trockener Standorte, geholz- | ;7 pe 3 3 15.744 RL3 bensgemein-
reiche Ausprégung/ Sonstiger 1) schaften
Einzelbaum/Baumgruppe
Arten und Le-
Halbruderale Gras- und Stauden- N )
11 513 flur mittlerer Standorte UHM 3 3 1.539 RL bensgemein-
schaften
flur trockener Standorte (Aronva: Arten und Le-
12 731 - UHT (GET) 3 3 2.193 RL3 bensgemein-
mes Extensivgriinland trockene- schaften
rer Mineralbdden)
13 178 Goldrutenflur UNG 2 2 356
Anderungsbereich Eingriffsflachenwert - BESTAND: 39.383
19.437,00 Gesamtflache Anderungsbereich

1) Einzelfallbetrachtung bei Baum- und Strauchbesténden
2) Aufwertung aufgrund fragmentarischen Vorkommen von Arten des Sandtrockenrasens, es besteht jedoch kein gesetzlicher Schutzanspruch
RL = landesweite Gefahrdung nach Roter Liste
Kategorien: * nicht gefahrdet, aber schutzwirdig; 2 = stark geféhrdet / stark beeintrachtigt; 3 = gefahrdet / beeintrachtigt
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Tabelle 3: PLANUNG — Kompensationswert der Eingriffsflache (Gem. Tilau — B-Plan ,,Alter Bahnhof*)

Flache in Kronen- Wertfaktor angesetzt | Flachenwert Bemerkungen / bewer-
flache Biotoptypen Kirzel It. Modell g 5 tungsrelevante Eigen-

m . WE/m WE

in m2 WE/m? schaften
Ifd. 1 2 3 4 5 6 7 8
Nr.
Flachen innerhalb der Nutzungsgrenze Gewerbeflache
Gesamtflache GE = 10.274 m2, gesamte versie-
gelbare Flache 5.100 m2 (incl. Nr. 2), davon
3.046 m2 im Bestand versiegelt = 2.054 m?2 fur
1 4.842 Neuversiegelung (davon z.B.1.331 m2 fir Weg, X 0 0 0
723 m2 zusatzlich fur Gebaude im Lagerflachen-
bereich)
2 258 Versiegelte Flachen Wohngebaudebestand X 0 0 0
Lagerplatz / Gewerbegebiet, davon unversiegelte OFL/
3 4.192 vegetationslose Flachen OGG 1 1 4192
Neuzeitlicher Ziergarten (Hausgarten mit Grof3- PHZ
4 485 baumen), unversiegelte Flachen (PHG) 1 1 485
5 497 Weg / Parkplatz, davon unversiegelte Flache OVW/OVP 1 1 497
(Vegetationslose Flachen, intens. Scherrasen) (TF)
Kompensationsflachen / Flachen auflerhalb der Nutzungsgrenze Gewerbeflache
6 764 Neuzeitlicher Ziergarten (neuere Anlage) PHZ 1 1 764
7 876 Baumhecke HFB 3 3 2.628
8 445 Allee/Baumreihe HBA 3 3 1.335
Aufwertung auf WE 5
ohne Abwertung, da be-
reits im Ausgangsstufe die
9 1.340 Sonstiger Sandtrockenrasen (zuvor: UHT (RSZ)) RSz / 5 5 6.700 WE 4 vorliegt, Entwick-

) / Sonstiger Einzelbaum/Baumgruppe = 2.396 m?) HBE ! lungsméglichkeiten sind
somit als gesichert anzu-
nehmen und kurzfristig zu
erreichen
Abwertung gegeniiber

Sonstiger Sandtrockenrasen (zuvor UHTvV) / Modell aufgrund der Ent-
10 4316 Sonstiger Einzelbaum/Baumgruppe = 5.248 m?) RSZIHBE 5 4 17.264 wicklungsdauer eines Bio-
toptyps mit WE 5
Abwertung gegeniiber
. Modell aufgrund der Ent-
11 313 Sonstiger Sandtrockenrasen (zuvor UHM) RSz 5 4 1.252 wicklungsdaer eines Bio-
toptyps mit WE 5
Abwertung gegeniiber
. Modell aufgrund der Ent-
12 178 Sonstiger Sandtrockenrasen (zuvor UNG) RSz 5 4 712 wicklungsdauer eines Bio-
toptyps mit WE 5
13 731 Sonstiger Sandtrockenrasen (zuvor UHT(GET)) RSZ 5 4 2.924
14 200 Strauchhecke (Dornenhecke) (zuvor UHM) HFS 3 3 600
Einzelbaume (6 Obstgehdlze =6 St./ 10
15 60 m2/Baum) HBE 2 2 120
Eingriffsflachenwert - PLANUNG: 39.473
19.437 Gesamtflache Anderungsbereich
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Tabelle 4: RECHNERISCHE BILANZ Flachenwert
(Gem. Tilau — B-Plan ,,Alter Bahnhof*) WE
Eingriffsflachenwert - PLANUNG: 39.473,00
abzuglich Eingriffsflachenwert - BESTAND: 39.383,00
ERGEBNIS: Uberschuss Flachenwerte 90,00

Ein Vergleich der Flachenwerte von Bestand und Planung bzw. Ausgleich und Ersatz zeigt, dass ein
leichter Kompensationsiiberschuss von 90 Flachenwerten entsteht. Die zu erwartenden Beeintrachti-
gungen fur den Naturhaushalt kdnnen somit im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans innerhalb
des Eingriffsraumes vollstandig ausgeglichen werden.

6 Festsetzungen des Bebauungsplanes

6.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Vorgaben der Flachennutzungsplanung und mit konkretem Bezug auf die im Plan-
gebiet bereits geduldete, durch diesen Bebauungsplan zu legitimierende gewerbliche Nutzung erfolgt
auf einer Flache von 10.274 m? die Ausweisung als Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO.

Nach der im ersten Absatz definierten allgemeinen Zweckbestimmung dienen Gewerbegebiete grund-
satzlich der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben. Das Mal der hier
zuldssigen Storungen unterscheidet Gewerbegebiete einerseits von den Industriegebieten (gem. § 9
BauNVO), die vor allem der Unterbringung der Gewerbebetriebe dienen soll, die aufgrund ihres Stor-
potentials in anderen Baugebieten nicht zugelassen werden konnen. Andererseits kénnen in einem
Gewerbegebiet die Betriebe aufgenommen werden, die in einem Mischgebiet (gem. § 6 BauNVO) die
dort ebenso allgemein zulassige Nutzung Wohnen wesentlich storen wiirden.

Gem. § 8 Abs. 2 BauNVO sind in einem Gewerbegebiet folgende Nutzungsarten allgemein zulassig: 1.
Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser und Lagerplatze; 2. 6ffentliche Betriebe, Geschafts-, Biiro und
Verwaltungsgebaude, 3. Tankstellen sowie 4. Anlagen fiir sportliche Zwecke. Dariiber hinaus kénnen
gem. § 8 Abs. 3 BauNVO 1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind, 2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke sowie 3. Vergniigungsstatten erlaubt werden.

Aufgrund der separaten Lage in der freien Landschaft und damit abseits des Siedlungsgefiiges halt die
Gemeinde Tilau allerdings die weitaus meisten der genannten Nutzungen im Plangebiet nicht fir ver-
traglich.

Zudem wird mit Blick auf die im Plangebiet bereits bestehende, derzeit planungsrechtlich geduldete
Nutzung des hier ansdssigen einzelnen Betriebes eine gezielte Einschrankung der hier zuldssigen Nut-
zungen vorgenommen. Ausgehend von ihrer Betriebsstatte betreibt die Firma mit ihren Spezialfahr-
zeugen einen gewerblichen Holzeinschlag, der dem Wirtschaftszweig der Forstwirtschaft zuzuordnen
ist. Zudem wird auf der Flache grofflachig Holz gelagert, bearbeitet oder auch verarbeitet. Das so
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behandelte Holz wird schlielRlich vermarktet, so dass der Betrieb gleichzeitig auch dem Wirtschafts-
zweig der Holzwirtschaft zuzuordnen ist.

Abweichend von den o.a., grundsétzlich in einem Gewerbegebiet zuldssigen Nutzungsarten sollen im
Plangebiet deshalb lediglich die Nutzungen zuléssig sein, die den Wirtschaftszweigen der Forst- und /
oder der Holzwirtschaft zuzuordnen sind. Flachen und Betriebsgebdude zur Holzbe- oder -verarbei-
tung, Be- und Entladeflachen, Lagerflachen fiir Holz, Flachen und Gebéaude fiir die Maschinen und Be-
triebsfahrzeuge, Gebaude zur Verwaltung, Stellplatze fir Mitarbeiter, Kunden und Besucher, der tech-
nischen Versorgung dienende Einrichtungen sowie sonstige untergeordnete Nebenanlagen, die den
Hauptnutzungen der Forst- bzw. Holzwirtschaft zuzuordnen sind, werden im ausgewiesenen Gewer-
begebiet erlaubt (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.1).

Mit Orientierung auf die spezielle funktionale Ausrichtung des hier ansdssigen Betriebes und stadte-
baulich begriindet in der separaten Lage abseits der Siedlungen schliel3t die Gemeinde die gem. § 8
Abs. 2 Nrn. 1-4 BauNVO zuldssigen Nutzungen gem. § 1 Abs. 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO weit-
gehend aus. Es werden im Sinne der gem. § 1 Abs. 9 BauNVO gesondert definierbaren zuldssigen Arten
von Anlagen lediglich die oben angefiihrten Unterarten von Gewerbebetrieben zugelassen. Die allge-
meine Zweckbestimmung des Baugebietes bleibt damit aber unberihrt (vgl. Textliche Festsetzungen
Nr. 1.2).

Ergdnzend wird die im Gewerbegebiet bereits bestehende Wohnnutzung planungsrechtlich gem. § 1
Abs. 6 Nr. 2 BauNVO als allgemein zulassig definiert. Da es sich um die Wohnung des Betriebsleiters
handelt und sie damit dem hier ansassigen Gewerbebetrieb eindeutig zuzuordnen ist, ist diese Woh-
nung gem. § 8 Abs. 1 BauNVO zu bewerten, womit die ausnahmsweise Zulassigkeit gegeben ist (vgl.
Textliche Festsetzungen Nr. 1.3). Aufgrund der nicht abschatzbaren Immissionsproblematik muss dies-
beziiglich ggf. im Einzelfall gepriift werden, ob Gewerbe und Wohnnutzung in Einklang stehen. Auf-
grund der derzeit gegebenen Nutzung durch den Betriebsinhaber ist aber von einer vertraglichen, weil
selbstgesteuerten Emissionslage auszugehen.

Aufgrund der fehlenden siedlungsstrukturellen Einbindung des Plangebietes werden dagegen die an-
deren gem. § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise moglichen Nutzungen gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO allgemein als nicht zulassig festgesetzt (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.4).

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen zur Grundflachenzahl (GRZ), zur Zahl
der zuladssigen Vollgeschosse, zur GeschoRflachenzahl (GFZ) sowie durch die Festsetzungen zur Hohe
baulicher Anlagen bestimmt.

Grundfldchenzahl

Die Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 1 BauNVO) gibt an, wie viele Quadratmeter Grundflache je Quadrat-
meter Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist
nach § 19 Abs. 2 BauNVO der nach Absatz 1 errechnete Anteil des Baugrundstiickes, der von baulichen
Anlagen Uberdeckt werden darf. Flr die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist nach § 19 Abs. 3
BauNVO die Flache des Baugrundstickes maligebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungs-
plan festgesetzten StraRenbegrenzungslinie liegt.
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Innerhalb des Gewerbegebietes wird eine max. liberbaubare Grundflache von 5.100 m? festgesetzt.
Unter Beriicksichtigung der derzeit vorhandenen versiegelten Fliche von insgesamt 3.046 m? errech-
net somit eine Flache von max. 2.054 m?, die einer zusétzlichen Versiegelung zugefiihrt werden darf.
Diese Dimension wurde mit dem Betriebsleiter abgestimmt und berlicksichtigt entsprechende Ent-
wicklungsperspektiven. Die Versieglung bezieht sich dabei sowohl auf hochbauliche Objekte als auch
auf befestigte Lagerflachen und Wegeanlagen.

Eine Uberschreitungsméglichkeit der Grundflache z.B. durch die Grundflichen von Nebenanlagen wie
Garagen, Stellplatzen, Zufahrten und Terrassen bis zu 50 von Hundert gem. § 19 Abs. 4 BauNVO wird
in diesem Zusammenhang nicht erlaubt. Ansonsten ware stadtebaulich ein unverhaltnismaRig hoher
Versiegelungsgrad gegeben (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.5).

Umgerechnet ergibt sich somit ein Faktor von etwa 0,5 als Grundflachenzahl, die somit deutlich unter
der moglichen Obergrenze (nach § 17 Abs. 1 BauNVO) von 0,8 liegt und lediglich eine begrenzte bauli-
che Dichte mit sich bringen wird. Entsprechend wird sich das Plangebiet auch nach einer moglichen
Erweiterung der baulichen Anlagen als vergleichsweise locker bebaut bzw. begriint wahrnehmen las-
sen. Damit wird insbesondere der Lage des Plangebietes entsprochen, das sich abseits der bebauten
Siedlungen allseits in die umgebende Kulturlandschaft einpassen muss. Die genannte Festsetzung be-
griindet sich auch in der Vermeidung und Minimierung des Eingriffes fiir die Schutzgiiter des Natur-
haushaltes und das Landschaftsbild im Plangebiet (§ 1a Abs. 1 und Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Geschosszahl / Geschossflachenzahl

Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 NBauO ist ein Vollgeschoss ein Geschoss, das (iber mindestens der Halfte seiner
Grundflache eine lichte Hohe von 2,20 m oder mehr hat und dessen Deckenunterseite im Mittel min-
destens 1,40 m Uber der Geldandeoberkante liegt.

Auf die Festsetzung einer max. Geschosszahl wird im Plangebiet jedoch verzichtet, weil die im Gewer-
begebiet zu erwartende Bebauung entsprechend der hier zuldssigen Nutzungsarten ganz tiberwiegend
Produktions- oder Lagergebdude umfassen wird. Diese weisen in den meisten Fallen keine mit wohn-
baulichen Gebauden vergleichbare Gliederung der Geschosse auf.

Daraus folgt, dass im Plangebiet auch auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) verzichtet
wird, die im Sinne des § 20 Abs. 2 BauNVO angibt, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadrat-
meter Grundstiicksflache im Sinne des & 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind.

Hohe baulicher Anlagen — Firsthéhe

Gem. § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO werden im Gewerbegebiet die maximale Firsthohe und die maximale
Traufhohe der baulichen Anlagen festgesetzt, um erstens die Einpassung in die bestehenden &lteren
Baustrukturen zu gewahrleisten und um zweitens eine Unterordnung zum bestehenden bzw. in weiten
Teilen zu erhaltenden Gehélzbestand zu erzielen. Damit wird eine stérende Wirkung des Landschafts-
bildes durch eine ibermaRige Hohenentwicklung vermieden.

Die Firsthohe als lotrecht ermitteltes Mal zwischen dem obersten Firstpunkt bzw. dem héchsten Punkt
des Gebaudes und dem hoéchsten Punkt der geplanten bzw. fertig ausgebauten Zuwegung gemessen
in der Mitte der ihr zugewandten Geb&dudeseite darf max. 8,5 m betragen (vgl. Textliche Festsetzungen
Nr. 1.6).
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Hohe baulicher Anlagen - Traufhéhe

Durch die Festlegung der maximalen Traufhdhe wird die Hohe der traufseitigen Wandflachen be-
schrankt, die sich im Plangebiet an der vorhandenen Bebauung orientieren soll. Gleichzeitig soll das
allseits in die freie Landschaft eingebundene Gewerbegebiet vor allem durch seine Umpflanzung und
durch seine Dachlandschaft wahrgenommen werden. Die Traufhéhe wird als lotrechtes Mal} zwischen
dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Unterseite der Dacheindeckung und dem héchsten Punkt
der geplanten bzw. fertig ausgebauten Zuwegung in der Mitte der ihr zugewandten Gebaudeseite er-
mittelt und darf max. 6,5 m betragen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.7).

6.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Die Bauweise beschreibt die Anordnung der Gebadude in Bezug zu den Grenzen des Baugrundstiicks.
Mit Blick auf die im vorliegenden Fall nicht gegebene Einbindung in eine umgebende Bebauung wird
in diesem Falle jedoch keine stadtebauliche Notwendigkeit gesehen, entsprechend weitergehende
Festsetzungen gem. § 22 BauNVO zu einer offenen oder geschlossenen oder davon abweichenden
Bauweise zu treffen. In Verbindung mit der festgelegten Baugrenze ergeben sich flir hochbauliche An-
lagen im Plangebiet somit entsprechende Mindestabstdnde zu den Grundstlicksgrenzen gem. der
NBauO.

Mit der Festsetzung der Baugrenzen gem. § 23 Abs. 1 BauNVO ist mit den hochbaulichen Anlagen im
Gewerbegebiet ein Mindestabstand zu den umgebenden Flachen einzuhalten. Im Slidwesten ergibt
sich zu der Flédche zum Erhalt von Bdumen und Strduchern ein Abstand von rd. 4 — 7,5 m; lediglich im
Bereich des bestehenden Gebiudes und der noérdlich vorhandenen Gebaudereste lagert sich die Be-
bauung unmittelbar an den Gehdlzbestand an.

Zur Ackerflache im Nordwesten gibt die Baugrenze einen Abstand von rd. 8 m vor, bevor sie Ostlicher-
seits Uber eine Lange von 30 m abschwenkt. In stidlicher Richtung definiert sie hier die Breite des zur
Verfligung stehenden Baufeldes. In noérdlicher Richtung schliet sich dagegen eine bis zu rd. 95 m tiefe
Teilflache an, die innerhalb des Gewerbegebietes als Lagerflache, fiir Verarbeitungsprozesse im Freien
und fiir Fahrzeugbewegungen zur Verfiigung stehen soll.

Im Osten verlauft die Baugrenze des Gewerbegebietes in einem Abstand von mindestens 3 bis etwa 5
m zu den sich hier anschlieenden Fldchen zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie zur priva-
ten Griinfldche mit der Zweckbestimmung Gartenland. Damit wird der Bedeutung dieser Flachen fir
den Naturhaushalt und letztlich auch der Wertigkeit als Kompensationsflache fiir den vorgesehenen
baulichen Eingriff im Plangebiet Rechnung getragen.

Im Stiden wird der Verlauf der Baugrenze durch den Mindestabstand von 20 m vorgegeben, der sich
gem. § 24 Abs. 1 Nr. 1 Niedersachsisches StralRengesetz (NStrG) als Bauverbotszone im Verlauf der
freien Strecke beiderseits der befestigten Fahrbahn ergibt. In diesem Bereich sind Hochbauten jegli-
cher Art unzulassig; allerdings sind die in der Verbotszone bestehenden Gebaudeteile des Wohnhauses
(als altes Bahnhofsgebaude) und die straRenseitige Grundstiickseinfriedung davon ausgenommen (vgl.
Textliche Festsetzungen Nr. 1.8).

Auch das gem. § 24 Abs. 1 Nr. 2 NStrG bestehende Anbauverbot an klassifizierten StraRen aufRerhalb
ihrer Ortsdurchfahrt wird in diesem Falle aufgrund der bereits bestehenden verkehrlichen
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ErschlieBung des Grundstlickes und durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes (gem. § 24 Abs. 6
NStrG) ausnahmsweise ausgesetzt.

Das durch die Baugrenzen definierte Baufeld integriert die bestehenden Baukdrper und ist grofRzligig
und zusammenhangend gefasst. Damit werden ausreichend Mdéglichkeiten hinsichtlich der Anordnung
der kiinftigen Bebauung im Gewerbegebiet geschaffen.

Unabhangig von den Vorgaben, die sich im slidlichen Bereich durch den Verweis auf den § 24 NStrG
ableiten, soll im Bereich dieser sog. Abstandsflédche (hier zwischen sldlicher Baugrenze und siidlicher
Grundsticksgrenze) eine gestalterische Beeintrachtigung des angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsrau-
mes durch Nebenanlagen bzw. Gartenhauser etc. und ein allzu kleinteiliges, stark heterogenes bauli-
ches Bild im Gewerbegebiet vermieden werden.

Gleichfalls sollen die Ubergangsbereiche zu den im Siidwesten befindlichen Flichen zum Erhalt von
Bdaumen und Strauchern von einer jeglichen (erganzenden) Bebauung freigehalten werden, um die
pragenden Geholzstrukturen nicht zu beeintrachtigen. Das betrifft auch die Abstandsflache, die 6stlich
des Baufeldes der hier angrenzenden Flache zur Entwicklung von Natur und Landschaft 3 vorgelagert
ist. In allen drei Bereichen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die
gem. § 5 BauNVO in den sog. Abstandsfldichen grundsatzlich zulassig waren, gem. § 23 Abs. 5 BauNVO
nicht erlaubt (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.9).

Auch in der groRen Abstandsflache nordwestlich bzw. nérdlich des durch die Baugrenze gekennzeich-
neten Baufeldes ergibt sich eine Beschrankung der baulichen Nutzung: Vor allem mit Blick auf das
Landschaftsbild bzw. zur Gewahrleistung eines freien, unverbauten Uberganges in die umgebende Kul-
turlandschaft werden hier hochbauliche Nebenanlagen bzw. bauliche Anlagen nach § 5 der NBauO
nicht erlaubt. Ausgenommen sind bauliche Einfriedungen sowie flichenhafte Befestigungen, die als
Lager-, Verarbeitungs- und Verkehrsanlage dienen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.10).

6.4 Griinordnung

In Kap. 5 sind die durch die gewerbliche Nutzung im Plangebiet zu erwartenden Beeintrachtigungen
auf den Naturhaushalt und die betroffenen Lebensrdume erldutert. Daraus leiten sich erforderliche
Malnahmen zur Kompensation ab, die im Ergebnis die geplanten baulichen Eingriffe mehr als ausglei-
chen konnen. Die abgeleiteten Ausgleichs- und VermeidungsmaBnahmen sind in Kap. 5.5 bereits er-
lautert worden und werden hier zusammengefasst wie folgt begriindet:

Zum Schutz der im Plangebiet und auf den umgebenden Flachen vorhandenen Fauna wird eine dauer-
hafte Beleuchtung der Betriebsflache in der Nachtzeit (zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr) nicht erlaubt.
Unvermeidbare betriebliche Aktivitdten dirfen lediglich eine kurzzeitige Ausleuchtung mit sich brin-
gen. Der Einsatz von fest installierten kinstlichen Lichtquellen auf dem Betriebshof beschrédnkt sich
damit weitgehend auf die Dammerung (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 2.1).

Am siidwestlichen Rande des Plangebietes wird im Ubergang zu den landwirtschaftlichen Nutzflichen
eine etwa 3 m bis 10 m breite und insgesamt 876 m? groRe Fléiche mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und zur Erhaltung von Bdumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Damit soll die
bestehende landschaftsgerechte Eingriinung des Plangebietes und ihre Bedeutung als Lebensraum fir
das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften gewahrt bleiben. Bei Abgang von Pflanzen wird auf
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den Ersatz durch standortgerechte Straucher verwiesen. Zur Berlicksichtigung der landwirtschaftlichen
Nutzung auf der benachbarten Flache ist die Unterhaltung der dieser Flache zugewandten Pflanzen zu
gewahrleisten (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 2.2).

Bei einer ergdanzenden Bebauung oder Versiegelung im Gewerbegebiet sollte geprift werden, ob zu-
mindest Teile der vorhandenen (groReren) Geholze erhalten bleiben kénnen, um somit auch zukiinftig
zu einer gestalterischen Bereicherung beizutragen. Angesichts der im Plangebiet vorhandenen Ge-
holze, die zahlreichen Vogelarten als Fortpflanzungsstatte dienen, ist sicherzustellen, dass die Beseiti-
gung von Gehdlzen auBerhalb der Brutzeit stattfindet, damit ein Verstol} gegen das Artenschutzrecht
(vgl. §§ 39 ff BNatSchG) sicher vermieden werden kann (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 2.3).

Um zudem auf eine dem natirlichen Standort angemessene und damit dorftypische Bepflanzung auf
den Grundstiicken hinzuwirken, wird bei der Neuanpflanzung die Auswahl von entsprechend stand-
ortgerechten bzw. heimischen Geholzen aus den mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises
Gifhorn abgestimmten Artenlisten empfohlen (vgl. Empfehlungen).

Die ostlich des alten Bahnhofsgebaudes nach Aufgabe des Schienenverkehrs hergerichtete private Gar-
tenflache soll in ihrer GréRe von 764 m? und in ihrer Auspragung als Zier- und Nutzgarten langfristig
erhalten bleiben und steht somit weiterhin der Familie des hier ansassigen Betriebsleiters zur Verfi-
gung. Eine Versiegelung wird hier allerdings untersagt (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 2.4).

Der 6stliche Bereich des Plangebietes hat sich nach Entwidmung der Bahnstrecke und nach Aufgabe
der damit verbundenen Ladetatigkeit, die insbesondere im 6stlichen Bereich (iber eine kiinstlich bis zu
4 m in das Relief eingetiefte Gleisanlage erfolgte, zu einer unterschiedlich ausgepragten, halbruderalen
Gras- und Staudenflur entwickelt. Im Rahmen der Kartierung lieRen sich hier sechs Biotoptypen diffe-
renzieren (vgl. Kap. 5.2 Tabelle 1 Bestand-Biotoptypen, Nrn. 8-13), die aufgrund ihrer gleichartigen
Bodenverhaltnisse flaichenhaft gezielt als Sandtrockenrasen entwickelt werden sollen. Entsprechend
der unterschiedlichen Ausgangsbedingungen werden im Bebauungsplan vier einzelne Fldchen fiir
Magnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt,
fir die sich flachenspezifische MaRgaben zur Entwicklung ableiten.

In sdmtlichen Teilbereichen sollen Elemente der vorhandenen halbruderalen Gras- und Staudenfluren
bestehen bleiben, die in grolReren zeitlichen Abstanden einer abschnittsweisen Mahd unterliegen sol-
len. Gleichzeitig wird die Ansiedlung von speziell an diese Lebensrdume angepassten Tierarten durch
die Schaffung von geeigneten Lebensstatten beabsichtigt (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 2.7). Entspre-
chende detaillierte MaRRgaben werden in den Textlichen Festsetzungen Nrn. 2.8 — 2.12) vorgegeben.

Um die Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft vor Einwirkungen ausgehend vom unmittelbar anschlieBenden Gewerbegebiet zu schiit-
zen, sind die Flachen Nr. 1 und 3 auf ihrer westlichen Seite mit Eichenspaltpfahlen zu kennzeichnen
(vgl. Textliche Festsetzung Nr. 2.5).

Als Voraussetzung fiir die in den vier Teilflachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft beabsichtigten Auspragungen ist das vorhandene Relief mit seinen
alten Anlagen dauerhaft in seinem U(berlieferten Zustand zu erhalten und zu sichern (vgl. Textliche
Festsetzung Nr. 2.6).
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6.5 Textliche Festsetzungen
Gewerbegebiet

1.1 Im Gewerbegebiet sind gem. § 1 Abs. 9 BauNVO nur die Nutzungsarten zuldssig, die den Wirt-
schaftszweigen der Forst- und / oder der Holzwirtschaft zuzuordnen sind. Zulassig sind:

- Flachen und Betriebsgebdude zur Holzbe- oder -verarbeitung,

- Be- und Entladeflachen,

- Lagerflachen fiir Holz,

- Flachen und Gebaude fiir die Maschinen und Betriebsfahrzeuge,

- Gebaude zur Verwaltung,

- Stellplatze fiir Mitarbeiter, Kunden und Besucher,

- der technischen Versorgung dienende Einrichtungen sowie

- sonstige untergeordnete Nebenanlagen, die den Hauptnutzungen der Forst- bzw. Holzwirtschaft zu-
zuordnen sind.

1.2 Im Gewerbegebiet werden die gem. § 8 Abs. 2 BauNVO die allgemein zuldssigen Nutzungen (Ge-
werbebetriebe aller Art; Lagerhauser und Lagerplatze; 6ffentliche Betriebe, Geschafts-, Bliro und Ver-
waltungsgebaude; Tankstellen sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke) gem. § 1 Abs. 4 BauNVO i.V. mit
§ 1 Abs. 9 BauNVO mit Ausnahme der unter Nr. 1.1 genannten Betriebe ausgeschlossen.

1.3 Im Gewerbegebiet werden die ausnahmsweise zuldssigen Anlagen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
(Wohnungen von Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind) gem. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO allgemein zugelassen.

1.4 Im Gewerbegebiet werden die ausnahmsweise zuldssigen Anlagen nach § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO (An-
lagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnligungsstatten) gemal § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen.

1.5 Innerhalb des Gewerbegebietes betragt die Gberbaubare (versiegelbare) Grundflaiche maximal 5.100
m?2. Die Uberschreitungsmoglichkeit gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO (durch Garagen, Stellplitze und ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache) wird gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO nicht erlaubt.

1.6 Die Firsthohe als lotrecht ermitteltes MaR zwischen dem obersten Firstpunkt bzw. dem hochsten
Punkt des Gebdudes und dem héchsten Punkt der geplanten bzw. fertig ausgebauten Zuwegung ge-
messen in der Mitte der ihr zugewandten Geb&dudeseite darf max. 8,5 m betragen.

1.7 Die Traufhohe als lotrechtes Mal zwischen dem Schnittpunkt der Auenwand mit der Unterseite
der Dacheindeckung und dem hochsten Punkt der geplanten bzw. fertig ausgebauten Zuwegung in der
Mitte der ihr zugewandten Gebadudeseite darf max. 6,5 m betragen.

1.8 Im Bereich des angrenzenden Strallenraumes der KreisstraBe K 26 ist zwischen der anliegenden
Grundsticksgrenze und der nachstgelegenen Baugrenze als Abstandsflédche eine Bebauung gem. § 14
BauNVO und gem. § 5 NBauO nicht zuldssig. Ausgenommen sind Zufahrten bzw. Zuwegungen sowie
Einfriedungen.

1.9 In den Abstandsflidchen des Gewerbegebietes (ausgehend von der jeweils ndchstgelegenen Bau-
grenze) zur sidwestlichen gelegenen Flache zum Erhalt von Bdumen und Strduchern, zur stidlichen
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Grundstiicksgrenze und zu den 6stlich gelegenen Griinfléiche mit der Zweckbestimmung privates Gar-
tenland sowie Fldche zur Entwicklung von Natur und Landschaft 3 bis auf Hohe der nérdlichen Bau-
grenze sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die gem. § 5 BauNVO in
den sog. Abstandsfldchen grundsatzlich zuldssig waren, gem. § 23 Abs. 5 BauNVO nicht erlaubt.

1.10 In der Abstandsflache nérdlich der Flache zum Erhalt von Baumen und Strauchern sowie im Nor-
den der nordlichen Baugrenze sind § 23 Abs. 5 BauNVO hochbauliche Nebenanlagen bzw. bauliche
Anlagen nach § 5 der NBauO nicht erlaubt. Ausgenommen sind bauliche Einfriedungen sowie flachen-
hafte Befestigungen, die als Lager-, Verarbeitungs- und Verkehrsanlage dienen.

1.11 Fir eine erganzende Bebauung ist der Nachweis der Versickerungsfahigkeit des Bodens im Bereich
des baulichen Eingriffes in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde im Rahmen des jeweiligen
Bauantragsverfahrens zu erbringen. In diesem Bereich ist der Boden in Abstimmung mit der Unteren
Immissionsschutzbehorde aulRerdem hinsichtlich des Vorkommens von Schadstoffen zu untersuchen,
die sich als Vorbelastung aus der Zeit der Nutzung als Bahnhofsgelande ergeben kann.

Sofern die Ergebnisse des Bodengutachtens eine Versickerung ermoglichen, sind bei der Planung und
Dimensionierung der Entwasserungsanlagen das DWA-A 138 und das DWA-M 153 zu beachten. Infolge
der Lage im Trinkwasserschutzgebiet des Wasserwerkes Rihen sind die Schutzgebietsbestimmungen,
die sich aus der Lage innerhalb der Trinkwasserschutzzone W Il B 1 ergeben, und die Richtlinien fir
bautechnische MaRnahmen an Strallen in Wasserschutzgebieten (RiStWag) einzuhalten. Die Funkti-
onsfahigkeit der Entwadsserungsanlagen muss bereits mit Beginn flachenversiegelnder BaumaRnah-
men gewahrleistet sein.

1.12 Da sich die Zuwegung zum Plangebiet auRerhalb der geschlossenen Ortschaft befindet, ist eine
Befahrung des Grundstiickes durch ein 3-achsiges Miillfahrzeug zu gewahrleisten. Fir die Wendean-
lage sind die Vorgaben der RASt unter Beachtung der Fahrkurve 3, der Mindestradius von 10 m und
eine zusatzliche Freihaltezone von 1 m sicherzustellen.

Griinordnung

2.1 Die dauerhafte kiinstliche Beleuchtung der Betriebsflache ist zum Schutz der Tierwelt auf den Zeit-
raum zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr zu beschranken.

2.2 Der Geholzbestand innerhalb der als Fldchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhal-
tung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gekennzeichneten Bereiche ist dauerhaft
zu pflegen und zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind durch Nachpflanzungen mit standortheimischen
Geholzarten zu ersetzen. Die laufende Unterhaltung der den landwirtschaftlichen Flachen zugewand-
ten Pflanzflachen ist zu gewahrleisten.

2.3 Die Raumung des Baufeldes darf zum Schutz der Végel nur im Zeitraum von Anfang September bis
Ende Februar erfolgen oder in diesem Zeitraum beginnen. Bei geplanten Baumfallungen sind im Vor-
feld fachgerechte Kontrollen auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten vorzunehmen.

2.4 Die Private Griinfldche ist in ihrer Auspragung als Garten zu erhalten. Flachenversiegelungen sind
in diesem Bereich nicht zulassig.

2.5 Die Fldchen fiir Mafsnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft 1 und 3 sind an ihrer nordwestlichen Seite zum Gewerbegebiet durch Markierung mit Ei-
chenspaltpfahlen im Abstand von ca. 10 m in Anpassung an die vorhandenen Geldndestrukturen
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abzugrenzen.

2.6 Innerhalb der Fldchen fiir MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft ist das vorhandene Relief auch beziiglich der alten Anlagen (z.B. ehem. Laderampe),
dauerhaft in seinem derzeitigen Zustand zu erhalten. Jegliche Reliefveranderungen (z.B. Verfillungen
im Bereich der alten Laderampe) sind unzulassig. Zur Absturzsicherung ist die Steilkante im Bereich der
ehem. Laderampe auf ihrer 6stlichen Seite mit einem Geldander auszustatten.

2.7 Die Flédchen fiir MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sind durch Aushagerung als Sandtrockenrasen (mit Elementen von halbruderalen Gras- und
Staudenfluren) zu entwickeln. Weiterhin ist die Anlage / Entwicklung von Habitatelementen zur For-
derung spezieller, an trockenwarme, magere Lebensrdume gebundene Tierarten vorzusehen (spezifi-
sche ArtenschutzmalRnahmen; vgl. Textliche Festsetzungen 2.8 — 2.12). Zur Pflege der Flachen ist ab-
schnittsweise eine Mahd im zweijahrigen Turnus im August/ September vorzunehmen. Das Mahdgut
ist dabei jeweils liber den Winterzeitraum im Randbereich der Flache zwischenzulagern. AnschlieBend
(ab Mai) ist das Mahdgut von der Flache abzutransportieren. Ein Einsatz von Diingemittel oder Pflan-
zenschutzmitteln ist auf den Flachen nicht zulassig. Zusatzlich sind auf den einzelnen Flachen folgende
Malnahmen durchzufiihren:

2.8 Zum Reptilienschutz sind innerhalb der Flachen 1 und 3 insgesamt mindestens 4 Feldstein- und
Stubbenhaufen mit einem Volumen von jeweils mind. 5 m3 fachgerecht anzulegen (mit Aushub einer
Mulde mit 80 — 100 cm Tiefe, Hohe des Haufens 80-120 cm). Die Feldstein- und Stubbenhaufen sind in
gleichmaliger Verteilung angrenzend an den ehemaligen Bahnkdrper an besonnten Standorten einzu-
richten.

2.9 Im Bereich der Flache 1 sind die dominanten Arten Brennnessel und Landreitgras durch fachge-
rechte mechanische Bekdmpfung zuriickzudrangen (keine vollstandige Entfernung). Im nordlichen
Randbereich ist eine Dornenhecke auf einer Grundflache von mind. 200 m? in einem Pflanzraster von
1,5 x 1,5 m zu entwickeln. Unter Bericksichtigung einer Mindesthohe von 60 — 100 cm sind ausschlieR-
lich folgende Arten anzupflanzen: Eingriffliger Weidorn (Crataegus monogyna), Zweigriffliger Weil3-
dorn (Crataegus laevigata), Hundsrose (Rosa canina), Schlehe (Prunus spinosa). Es ist ausschlieBlich
Pflanzgut aus regionalen Samenbestanden mit Herkunftsnachweis in der zu verwenden. Am nordost-
lichen Rand entlang des Feldweges ist eine Obstbaumreihe mit insgesamt 6 Baumen (Hochstdmme,
Stammumfang mind. 10-12 cm) im Abstand von jeweils ca. 10-15 m mit regionaltypischen Obstsorten
der Artenliste 1 anzupflanzen.

2.10 Innerhalb der Flache 2 ist eine fachgerechte mechanische Bekampfung der Goldrutenflur (Mahd
vor Samenreife und Abtrag der obersten Bodenschicht (30 cm) mit fachgerechter Entsorgung des Bo-
denmaterials) vorzunehmen. Nachfolgend ist als Konkurrenzvegetation eine flachige Neuansaat von
Raupenfutter-Pflanzen und Nektarpflanzen vorzunehmen. Dabei ist ausschlieRlich Saatgut aus regio-
nalen Samenbestanden folgender Arten zu verwenden: Streifen-Klee (Trifolium striatum), Feld-Klee
(Trifolium campestre), Luzerne (Medicago sativa), Dorniger Hauhechel (Ononis spinosa), Bunte Kron-
wicke (Securigera varia), Rotschwingel (Festuca rubra), Weiles StrauRgras (Agrostis stolonifera), Rotes
StrauRgras (Agrostis tenuis), Wiesenknoterich (Polygonum bistorta), Besenheide (Calluna vulgaris).

2.11 Im Bereich der Flache 3 sind eine Aushagerung der Flache und ein partielles Abplaggen des
Oberbodens zur Schaffung von Offenbodenbereichen (ArtenschutzmaBnahme zur Férderung fir Fal-
ter) vorzunehmen. Der hier auftretende Gehdlz-Jungaufwuchs (insbesondere Spatblihende
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Traubenkirsche, Birke) ist in regelméaRigen Abstdnden (ca. alle 5-10 Jahre) manuell zu entfernen. Die
im stdlichen Abschnitt vorhandene pragende Baumreihe ist zu erhalten.

2.12 Auf der Flache 4 sind 50 m® magerer Sand mit geringem Lehmanteil aufzubringen, um die Flache
auszumagern. Die Aufsandung ist dabei partiell in einer Machtigkeit von 5 - 10 cm vorzunehmen.

2.13 Die Flachen fir MalBnahmen fiir Natur und Landschaft sind spatestens in der auf den Baubeginn
folgenden Pflanz-/ Vegetationsperiode zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

7 Hinweise

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

2 Bei Bodeneingriffen kdnnen archaologische Denkmale auftreten, die der unteren Denkmalschutzbe-
horde oder dem Kreisarchdologen gemeldet werden mussen (§ 14 Abs. 1 Niedersachsisches Denkmal-
schutzgesetz - NDSchG -). Auftretende Funde und Befunde sind dabei zu sichern, die Fundstelle unver-
andert zu lassen und vor Schaden zu schiitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

3 Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone W Il B1 fir das Wasserwerk Riihen. Die
Schutzgebietsbestimmungen und die Richtlinien fiir bautechnische MaBnahmen an Straf3en in Wasser-
schutzgebieten (RiStWag) sind einzuhalten (vgl. auch Textliche Festsetzung Nr. 1.11).

8 Empfehlungen

Um eine dem natirlichen Standort angemessene und damit dorftypische Bepflanzung auf den Grund-
stiicken vornehmen zu kénnen, wird die Auswahl von entsprechend standortgerechten bzw. heimi-
schen Geholzen aus den nachfolgend angefiihrten Artenlisten empfohlen. Fiir Ackerbaukulturen prob-
lematische Gehdlze sind hierbei nicht enthalten:

Apfelsorten:

Aderslebener Kalvill, Altlander Pfannkuchen, Baumanns Renette, Biesterfelder Renette, Bittenfelder
Samling, Bohnapfel, Boikenapfel, Boskop, Braddicks Sondergleichen, Champagner-Renette, Coulons
Renette, Danziger Kantapfel, Deutscher Goldpeppig, Diilmener Rosenapfel, Enkhuiser Agatapfel, Gays
Renette, Gelber Edelapfel, Goldapfel von Kew, Goldgiilderling, Goldparmane, Goldrenette v. Blenheim,
Goldrenette v. Hildesheim, Grahams Jubildumsapfel, Graue Franzosische Renette, Graue
Herbstrenette, Gravensteiner, Harberts Renette, Jakob Lebel, Kaiser Wilhelm, Karmeliter Renette, Kas-
seler Renette, Klarapfel, Koniglicher Kurzstiel, Kriigers (Celler Dickstiel), Landsberger Renette, Nienbur-
ger slile Herbstrenette, Ontario, Orleans Renette, Osnabriicker Renette, Parkers grauer Pepping, Prinz
Albrecht von PreulRen, Prinzenapfel, Purpurroter Cousinot, Riesenboiken, Roter Bellefleur, Roter Ei-
serapfel, Rote Sternrenette, Roter Trierer Weinapfel, Schieblers Taubenapfel, Schéner v. Nordhausen,
Uelzener Kalvill, Uelzener Rambur, WeiRer Wintertaffetapfel, Wilkenburger Wahrapfel, Winterglo-
ckenapfel, Winterrambur, Zwiebel Borsdorfer

Birnensorten:

Baronsbirne, Berckmanns Butterbirne, Citronenbirne, Colmans-Herbstbutterbirne, Doppelte Philipps-
birne, Esperens Herrenbirne, Forellenbirne, Gellerts Butterbirne, Gute Graue, Gute Luise,
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Hannoversche Jakobsbirne, Herrenhduser Christbirne, Hofratsbirne, Kostliche v. Charneux, Kuhful3
(Speckbirne), Leipziger Rettichbirne, Neue Poiteau, Nordhauser Winterforelle, Pastorenbirne (Frauen-
schenkel), Petersbirne, Prinzessin Marianne, Rote Bergamotte, Rote Dechantsbirne, Volkmarser, Wolt-
manns Eierbirne

Steinobstsorten:

Bernhard Nette, Bltters Rote Knorpelkirsche, Dénissens Gelbe Knorpelkirsche, GrolRe Doppelte Glas-
kirsche, Grof3e Prinzessin, GrolRe Schwarze Knorpelkirsche, Heldelfinger Riesenkirsche, Kassins Friihe,
Kronprinz von Hannover, Regina, Schneiders Spate Knorpelkirsche, Borsumer, Graf Altmanns Renek-
lode, GroRe Griine Reneklode, Hauszwetsche, Nancymirabelle, Italienische Zwetsche, Ontario-
Pflaume, Oullins Reneklode, Kdnigin Viktoria, Wangenheims Friihzwetsche

9 Ver- und Entsorgung

Warmeversorgung

Das Gewerbegebiet Tilau - Alter Bahnhof ist nicht in ein zentrales Versorgungsnetz eingebunden. Die
Warmeversorgung erfolgt dezentral tiber eine Olfeuerung und einen Holzvergaserofen.

Stromversorgung

Im geplanten Bereich befinden sich 0,4 kV Stromversorgungsleitungen der LandE GmbH, die durch die
LSW Netz GmbH & Co. KG betrieben werden und der Versorgung des Bestandsgebaudes mit Strom
dienen. Diese bediirfen bei Durchfiihrung Ihrer Mallnahmen besonderer Beachtung. Die Fihrung der
neu zu verlegenden Leitungen ist friihzeitig mit dem Versorger abzustimmen. Bei Anpflanzungen von
Baumen und Strauchern im Bereich von Kabel- und Rohrtrassen ist das Merkblatt der LSW zu beachten.

Vor dem Beginn von Tiefbauarbeiten im Bereich der Kabel ist der vor Ort zustandige Netzmeister zu
informieren und entsprechende SchutzmaBnahmen abzustimmen. In einigen Fallen ist es erforderlich,
die Leitungen temporar abzuschalten. Eine weitere Planauskunft erfolgt unter https://www.lsw-
netz.de/service/planauskunft/ .

Telekommunikation

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom (oberirdisch) zur Versorgung be-
stehender Gebaude. Der Betrieb und die Durchfiihrung erforderlicher Betriebsarbeiten an diesen Te-
lekommunikationslinien ist jederzeit sicherzustellen.

Bei der Bauausfiihrungen ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommuni-
kationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der un-
gehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist. Insbesondere miissen Ab-
deckungen von Abzweigkasten und Kabelschachten sowie oberirdische Gehduse soweit freigehalten
werden, dass sie gefahrlos ge6ffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen. Es
ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum
Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die
Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Durch die Aufstellung des o.a. Bebauungsplanes werden die Belange der Telekom nicht weiter be-
rihrt. Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass ein Riickbau der Telekommunikationslinien bei
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Abriss von Gebduden durch den Grundstiicksbesitzer tiber den Bauherren-Service der Telekom be-
auftragt werden muss. Sollte am selben Standort ein Anschluss fiir ein neu zu errichtendes Gebaude
gewiinscht werden, kann dies ebenfalls (iber den Bauherren-Service realisiert werden, www. tele-
kom.de/hilfe/bauherren oder Telefon 0800 33 01903.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt liber zwei Brunnen, die sich etwa 15 m 6stlich sowie
ca. 25 m nordostlich des fritheren Bahnhofsgebaudes befinden. Ein Anschluss an ein zentrales Netz ist
nicht gegeben.

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 fiir die Brandbe-
kampfung zur Verfligung stehen.

Bei Ermittlung des Loéschwasserbedarfs flir bebaute Flachen wird auf die Tabelle ,Richtwerte fir den
Léschwasserbedarf” im Arbeitsblatt W 405 Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW)
zuriickgegriffen. 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 flr den Erstangriff (z.B. Hydranten im Nahbereich der Objekte) und aus Entnahmestellen, die
sich in einem Ldschbereich befinden.

Zum Grundschutz hat die Loschwasserbereitstellung fiir den geplanten Gebietstypen Gewerbegebiet
(GE) mit min. 48 m /h fur zwei Stunden als Loschwassergrundsicherung durch die Gemeinde zu
erfolgen. Da der Loschwasserbedarf flir das Plangebiet aufgrund seiner dezentralen Lage nicht (iber
die offentliche Wasserversorgung (Hydrantennetz) erfolgen kann, ist der Loschwasserbedarf Gber
unabhangige Loschwasserentnahmestellen (z.B. Loschwasserbrunnen, Loschwasserteiche, etc.)
sicherzustellen.

Die Wasserentnahmestellen diirfen nicht weiter als 300 m vom jeweiligen Objekt entfernt sein. Die
erste Loschwasserentnahmestelle sollte nicht weiter als 75 m Lauflinie von den entsprechenden
Gebduden entfernt sein. Durch die auf dem Grundstiick bestehenden beiden Brunnen kann eine
ausreichende Bereitstellung von Loschwasser angenommen werden. Im Sommerhalbjahr kann die
Loschwasserbereitstellung durch eine Feldberegnungsleitung erganzt werden, deren nachstgelegener
Anschluss sich 6stlich nahe der K 26 in einer Entfernung von ca. 100 m zum Plangebiet befindet.

Der tatsachliche Loschwasserbedarf und die Lage der Léschwasserentnahmestellen sind mit dem
Gemeinde-/Samtgemeindebrandmeister festzulegen. Dies entspricht der Fachempfehlung
,Loschwasserversorgung aus Hydranten in 6ffentlichen Verkehrsflaichen” der AGBF, des DFV und des
DVGW (Stand 04/2018).

Werden in dem geplanten Gebietstyp groRRere Objekte angesiedelt (z.B. Alten- und Pflegeheime, Son-
derbauten u. &.) ist zum vorhandenen Grundschutz zuséatzlich Loschwasser flir den Objektschutz
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erforderlich. Die erforderliche Léschwassermenge fiir den Objektschutz richtet sich nach der Art und
der GroRe des Objektes.

Liegen Gebdude mehr als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflaiche entfernt oder liegt die oberste
Wandoffnung oder sonstige Stellen die zum Anleitern bestimmt sind mehr als 8 m liber der Geldande-
oberflache, sind befestigte Zu - und Durchfahrten erforderlich und entsprechende Wendemaglich-kei-
ten (Wendehammer) fiir Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast von bis zu 10 t und einem zuldssigen
Gesamtgewicht bis zu 16 t vorzusehen (gem. §1 DVO-NBauO), was durch die befestigte Umfahrung im
Bereich des Gewerbegebietes gewahrleistet ist.

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

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Gber die vom Wasserverband Vorsfelde und Umgebung / Wolfsburg
betriebene Mischwasserkanalisation, die sich im StraRenraum der KreisstraBe befindet und in die
Teichklaranlage bei Voitze iberleitet. Dazu muss jeweils ein Antrag auf Wasserver- und Abwasserent-
sorgung gestellt werden.

Betriebe, bei denen von dem Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen auszugehen ist, sind so zu pla-
nen, zu errichten, zu nutzen, zu unterhalten und zu betreiben, dass eine nachteilige Veranderung der
Eigenschaften von Grund- und Oberflachenwasser durch wassergefahrdende Stoffe nicht zu erwarten
ist, bzw. der bestmdgliche Schutz der Gewasser vor Verunreinigung oder sonstiger nachteiliger Veran-
derung ihrer Eigenschaften erreicht wird.

Reparaturen, Wartungen, Waschen und Betankungen von Fahrzeugen, Maschinen und Geraten diirfen
nur auf eigens hergestellten und geeigneten Flachen durchgefiihrt werden. Fiir die Einleitung von Ab-
wasser in 6ffentliche Abwasseranlagen, an das in einer Rechtsverordnung nach § 23 Abs. 1, Nr. 3 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG) Anforderungen an den Stand der Technik gestellt werden, ist eine Geneh-
migung gemall § 58 WHG erforderlich.

Oberflaichenwasserbeseitigung

Das Bodensubstrat im Planbereich ldsst eine freie Versickerung — wie bisher - ohne weiteres zu.
Insofern wird der Nachweis der Versickerungsleistung lediglich im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens in unmittelbarer Nahe des neuen Objektes als erforderlich betrachtet. In
diesem Rahmen soll dann auch die seitens der Unteren Immissionsschutzbehorde geforderte
Untersuchung des Bodens auf Schadstoffe gem. BBodSchG erfolgen.

Sofern die Ergebnisse des Bodengutachtens eine Versickerung ermdoglichen, sind bei der Planung und
Dimensionierung der Entwasserungsanlagen das DWA-A 138 und das DWA-M 153 zu beachten. Infolge
der Lage im Trinkwasserschutzgebiet des Wasserwerkes Riihen sind die Schutzgebietsbestimmungen,
die sich aus der Lage innerhalb der Trinkwasserschutzzone W 1l B 1 ergeben, und die Richtlinien fir
bautechnische MaRRnahmen an Strallen in Wasserschutzgebieten (RiStWag) einzuhalten. Die Funkti-
onsfahigkeit der Entwadsserungsanlagen muss bereits mit Beginn flachenversiegelnder BaumaRnah-
men gewahrleistet sein (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 1.11).
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Fir die Sicherstellung einer ausreichenden Dimensionierung der Versickerungsanlagen ist ein entspre-
chendes Bodengutachten zu erstellen. Im Zweifelsfall ist die Versickerungsfahigkeit im Einzelfall nach-
zuweisen, wobei nach der ATV die DIN A 138 zu beriicksichtigen ist. Die Planung der Niederschlags-
wasserbeseitigung ist frihzeitig mit der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Gifhorn abzustim-
men.

Abfallbeseitigung

Da sich die Zuwegung zum Plangebiet aulRerhalb der geschlossenen Ortschaft befindet, ist eine Befah-
rung des Grundstlickes durch ein 3-achsiges Miillfahrzeug zu gewahrleisten. Fiir die Wendeanlage sind
die Vorgaben der RASt unter Beachtung der Fahrkurve 3, der Mindestradius von 10 m und eine zusatz-
liche Freihaltezone von 1 m sicherzustellen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.12).

10 MaBnahmen zur Verwirklichung

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

ErschlieBung: Das Plangebiet wird stidlicherseits von der K 26 im Zuge ihrer freien Strecke tangiert, so
dass die Bauverbotszone gem. § 24 NStrG zu beachten ist. Das geplante Gewerbegebiet wird liber eine
bituminds hergestellte Einmiindung direkt von der KreisstraRRe aus erschlossen. Breite und Ausbauzu-
stand lassen einen Begegnungsverkehr auf dem Grundstiick zu, so dass auf der K 26 kein Riickstau bei
Abbiegevorgangen und kein GbermaRiger Schmutzeintrag aus dem Plangebiet zu erwarten sind. Sollte
die verkehrliche Situation im Zuge der K 26 auf Hohe der Zufahrt zu einem spateren Zeitpunkt beein-
trachtigt werden, behilt sich der Landkreis Gifhorn die Forderung entsprechender Mallnahmen zur
Verkehrs- bzw. Bausicherung vor.

Die ErschlieBung des privaten Plangebietes ist durch die bereits bestehende verkehrliche Zuwegung
und die leitungsgebundene Ver- und Entsorgung ausgehend von der K 26 gegeben. Ob mit den geplan-
ten baulichen Ergdnzungen zum Bau einer Maschinenhalle oder auch zur Befestigung einer erganzen-
den Wegefiihrung mit Wendeschleife ggfs. weitergehende ErschlieBungsarbeiten erforderlich werden,
ist im Zuge der jeweiligen Bauantragsverfahren zu kldaren. Zudem stehen fur den Vorhabenstrager die
textlich festgesetzten Herrichtungs- und UnterhaltungsmalRnahmen auf den Flachen zur Entwicklung
von Natur und Landschaft an.

Die Ausgleichsflache im Osten des Plangebietes verbleibt im Eigentum der Gemeinde; ihre Unterhal-
tungspflicht obliegt fortan dem Vorhabenstréger. Die festgesetzten Regelungen werden grundbuchlich
gesichert und sind in einem gesonderten stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Sofern bei den ErschlieBungsarbeiten Anzeichen fiir archdologische Funde auftreten, miissen entwe-
der der Kreisarchdologe oder die Untere Denkmalschutzbehorde informiert werden. Einwirkungen
durch Luftangriffe sind im Plangebiet nicht bekannt. Insofern kann auf eine Luftbildauswertung im Rah-
men dieses Bebauungsplanes verzichtet werden.

Aufgrund einer moglichen Vorbelastung als Lager und Umschlagplatz fiir den Bahnverkehr ergibt sich
das Erfordernis, den Boden auf eine mogliche Schadstoffbelastung gem. BBodSchG zu prifen. Davon
abhangig ist aulerdem seine Fahigkeit fiir eine dezentrale Oberflaichenentwasserung nachzuweisen
(vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.11).
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Bei der Errichtung, der Anderung und dem Abbruch baulicher Anlagen sind Bauabfille, insbesondere
Erdaushub, Beton, Ziegel, Steine, Holz, Kunststoffe, Metall und Pappe, vom Zeitpunkt ihrer Entstehung
an voneinander und von anderen Abfillen getrennt zu halten, wenn insgesamt mehr als 10 m* anfallen.
Schadstoffhaltige gefahrliche Abfélle sind als Sonderabfall gem. den entsprechenden Vorschriften zu
entsorgen. Die auf dem Geldande vorhandenen Abfidlle wie Bitumenwellplatten und Eisenbahnschwel-
len sind ordnungsgemal’ zu entsorgen. Die Abfallbewirtschaftungssatzung des Landkreises Gifhorn in
der jeweils gliltigen Fassung ist zu beachten.

Im Untergrund des Standorts kénnen |6sliche Sulfat-/Karbonatgesteine in Tiefen anstehen, in denen
mitunter Auslaugung stattfindet und lokal Verkarstung auftreten kann. Im naheren Umfeld des Stand-
orts sind bisher keine Erdfalle bekannt. Formal ist dem Standort die Erdfallgefahrdungskategorie 1 zu-
zuordnen (gem. Erlass des Niedersachsischen Sozialministers "BaumalRnahmen in erdfallgefdhrdeten
Gebieten" vom 23.2.1987, Az. 305.4 - 24 110/2 -). Im Rahmen von BaumaRnahmen am Standort sind
beziglich der Erdfallgefahrdung keine besonderen konstruktiven SicherungsmaBnahmen notwendig.

Ergdanzend wird fir Informationen zu den Baugrundverhaltnissen am Standort auf den NIBIS-Karten-
server hingewiesen. Diese Hinweise zum Baugrund bzw. den Baugrundverhiltnissen ersetzen aber
keine geotechnische Erkundung und Untersuchung des Baugrundes bzw. einen geotechnischen Be-
richt.

Bei Bauvorhaben sind die griindungstechnischen Erfordernisse im Rahmen der Baugrunderkundung zu
prifen und festzulegen. Fiir die geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die allgemeinen Vor-
gaben der DIN EN 1997-1:2014-03 mit den ergdanzenden Regelungen der DIN 1054:2010-12 und natio-
nalem Anhang DIN EN 1997-1/NA:2010-12 zu beachten. Der Umfang der geotechnischen Erkundung
ist nach DIN EN 1997-2:2010-10 mit erganzenden Regelungen DIN 4020:2010- 12 und nationalem An-
hang DIN EN 1997-2/NA:2010-12 vorgegeben.

Sollen im Rahmen der Herstellung eines tragfahigen Baugrundes (z. B. Baugrundverbesserung fir Ge-
bdude und StraRen) oder zur Gelandeauffiillung Boden- oder Recyclingmaterialien (z. B. Schlacke) auf-
gebracht werden, so ist vorab sicherzustellen, dass von diesen Materialien keine Gefahrdung fiir das
Grundwasser und den Boden ausgeht.

Fir den Baugrund dirfen grundsatzlich Materialien verwendet werden, die der Zuordnungsklasse 0
(20O) der Mitteilung 20 der Lénderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA M 20; Technische Regel Boden,
Stand 05.11.2004) entsprechen. Die Verwendung von Recyclingmaterial kann in Abhangigkeit von vor-
handenem Schichten- und Grundwasser zulassig sein.

Gegenliber der Unteren Wasser- und Bodenschutzbehorde ist durch entsprechende Analysen nachzu-
weisen, dass das Material selbst und die Eluatkonzentrationen aus diesem Material die zuldssigen
Grenzwerte einhalten. Bezlglich der qualitativen Anforderungen im Zusammenhang mit der Herstel-
lung einer durchwurzelbaren Bodenschicht ist auBerdem § 12 der Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung (BBodSchV) zu beachten. MalRnahmen zur Baugrundverbesserung durch Bodenaustausch
und Bodenauffiillungen mit ortsfremden Materialien diirfen erst nach Zustimmung der Unteren Bo-
denschutzbehérde vorgenommen werden.

Weiterhin ergeben sich Hinweise zu Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen negativer Boden-
beeintrachtigungen. Entsprechend § 202 Baugesetzbuch (BauGB) sollte der humose Oberboden von
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anderen Bodenschichten getrennt ausgehoben und gelagert werden. Ziel ist es, ihn in einem nutzbaren
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

Zudem sollten die DIN-Normen DIN 18300 Erdarbeiten, DIN 18915 Bodenarbeiten im Landschaftsbau
sowie DIN 19731 Verwertung von Bodenmaterial aktivangewendet werden. Mit den Schutzgiitern Flé-
che und Boden ist sparsam und schonend umzugehen. Arbeits-, Lager- und Rangierflachen sollten sich
daher auf das notwendige Mal} beschranken. Stahlplatten oder Baggermatten sollten ausgelegt wer-
den, um Strukturschiden zu vermeiden. Weiterhin sollte bei jeglichen Erdarbeiten oder Uberfahrun-
gen auf den Feuchtegehalt des Bodens und die Beschaffenheit der Geratschaften geachtet werden.
Boden sollte Schicht- und horizontgetreu ab- und aufgetragen und gelagert werden. Bei der Lagerung
sollten die Bodenmassen zudem vor Witterung und Wassereinstau geschiitzt werden.

Unter Hinweis auf die §§ 17, 23 und 32 StVO ergibt sich im Rahmen der ErschlieBung folgende Auflage:
Fahrzeuge, die den Baustellenbereich verlassen, sind vor Erreichen des offentlichen Verkehrsraumes
dahingehend zu priifen, dass weder Beleuchtungseinrichtungen oder Kennzeichen verdeckt oder ver-
schmutzt noch Verschmutzungen der Fahrbahn durch Anhaftungen an der Bereifung oder dem Fahr-
zeug zu beflirchten sind.

Geeignete Reinigungsmoglichkeiten bzw. -einrichtungen sind an der Baustelle vorzuhalten und bei Be-
darf zu nutzen. Bei Einrichtung der Baustelle, Materiallagerung und Abstellen der Fahrzeuge sind, ins-
besondere bei Dunkelheit oder schlechten Sichtverhaltnissen, die Verkehrssicherungspflicht und auch
die Sicherung gegen Sachbeschadigung und Diebstahl zu bericksichtigen.

11 Ortliche Bauvorschrift iiber die Gestaltung

Rechtsgrundlagen, Sinn und Zweck

Die Gemeinden kénnen durch die Festlegung Ortlicher Bauvorschriften fiir Teile ihres Gemeindegebie-
tes bestimmte stadtebauliche und baugestalterische Absichten bewirken. Als Rechtsgrundlage dient
hierfiir der § 84 der Niedersichsischen Bauordnung (NBauO). Ortliche Bauvorschriften werden als Sat-
zung im Uibertragenen Wirkungskreis erlassen. Nach § 84 Abs. 4 NBauO gelten die Vorschriften fiir das
Verfahren bei der Aufstellung von Bebauungsplanen entsprechend. Unbedingt zu beachten ist das Ge-
bot des geringstmoglichen Eingriffs, das VerhaltnismaRigkeitsprinzip, die Kunstfreiheitsgarantie nach
Art 5 Abs. 3 GG und das Eigentumsrecht nach Art. 14 GG. Danach gelten Gestaltungsvorschriften nur
dann, wenn sie auf sachgerechten Erwdgungen beruhen, die Interessen der Eigentiimer angemessen
bericksichtigen, dem Bauherrn und Entwurfsverfasser einen nennenswerten Spielraum fiir die eigene
individuelle Gestaltung Gberlassen und nicht zu vélliger Gleichférmigkeit flihren.

Begriindung der Ortlichen Bauvorschrift

Auch wenn das Gewerbegebiet nicht an die dorflichen Ortskerne von Tiilau und Voitze grenzt und sich
von der ortlichen Bebauung somit keine direkten baulichen MalRgaben ableiten lassen, so liegt der
Gemeinde Tilau an einer angemessenen Einbindung des Plangebietes in die umgebende Landschaft.
Wie bisher sollte sich der gewerbliche Standort auch zukiinftig relativ unauffallig darstellen, was einer-
seits durch die Ostlich und westlich umgebenden Gehdlzbestinde, deren Bestand im Bebauungsplan
weitgehend verankert ist, gewahrleistet werden kann. Andererseits wurde die Hohenentwicklung der
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Gebdude im Plangebiet mit den Festsetzungen zu den maximalen Trauf- und Firsthohen auf eine MaR
beschrankt, das ein unangemessenes , Ausbrechen” der Gebaude im Plangebiet verhindert.

Form und Farbe der Dachlandschaft tragen in erheblichem MaRe zur harmonischen Gesamterschei-
nung des Siedlungsteiles bei. Allerdings kdnnen aus den groReren beiden vorhandenen Gebauden,
dem ehem. Bahnhofsgebdude mit steilem Kriippelwalmdach und Dachaufbauten sowie dem Lager-
schuppen mit flachem Satteldach, keine einheitlichen und weitreichenden gestalterischen Maligaben
entwickelt werden. Im Plangebiet werden neben den klassischen Formen des Sattel- oder Kriippel-
walmdachs deshalb auch andere Dachformen wie Walmdacher oder Pultdacher zugelassen. Allerdings
werden Flachdacher nur bei untergeordneten baulichen Anlagen zugelassen: Weder treten sie im Plan-
gebiet auf noch sind sie in der landlichen Region charakteristisch.

Die Farbwirkung der (sichtbaren) Dachflachen soll sich mit Blick auf die Gesamtwirkung des Siedlungs-
teiles an der vorhandenen Dachlandschaft orientieren. Hier sind rote und anthrazitfarbene Materialien
typisch. Die Verwendung anderer Farben wiirde zu einer Aufldsung der homogen wirkenden Dach-
landschaft fihren.

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

Um die gestalterische Einheit der Gebaude nicht zu beeintrachtigen, diirfen Werbeanlagen nicht tiber
die Traufe (d.h. Schnittkante von Dach und Fassade) hinausragen. Zur Wahrung einer untergeordneten
Dimension wird Ihre GroRRe auf max. 1,5 m Hohe beschrankt. Auerdem werden bewegte Werbeanla-
gen einschlielllich der Verwendung von bewegtem Licht und sonstigen dynamischen Effekten ausge-
schlossen. Auch Lichtwerbung in greller (Leucht-)Farbe ist unzuldssig, um visuelle Beeintrachtigungen
zu vermieden, die eine Integration des entsprechenden Gebaudes in die umgebende Landschaft un-
terbinden. Mit der Aufgabe der auf die Werbeanlage bezogenen Nutzung sollte die entsprechende
Werbeanlage wieder abgebaut werden.

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

Abgesehen vom gestalterischen Aspekt ergibt sich die Forderung nach einer hdhenmaRigen Beschran-
kung zur StralRenseite auch unter den Gesichtspunkten einer in gewisser Weise wiinschenswerten so-
zialen Kontrolle sowie einem damit verbundenen Sicherheitsgefiihl. Einfriedungen aus Nadelgehdlzen
sind dabei nicht zulassig, weil sie weder standortgerecht noch heimisch sind und durch ihr landschafts-
untypisches Erscheinungsbild das Ortsbild stoéren.

Im noérdlichen, 6stlichen und im westlichen Randbereich soll die Wahrnehmung des gewerblich genutz-
ten Grundsttickes nicht durch eine flachig wirksame Einfriedung gestort werden. Zu den umgebenden
landwirtschaftlichen Flachen bzw. zu den umgebenden naturnahen Flachen soll die Einfriedung
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deshalb aus einem unauffilligen Maschendrahtzaun, einem Stabmattenzaun oder auch einem Wild-
schutzzaun bestehen. Um eine naturnahe gestalterische Wirkung in die umgebende Kulturlandschaft
zu entfalten, sollen dabei keine Sichtschutzelemente (oder Kunststoffeinsatze) verwendet werden.

Grundsatzlich sind die nicht iberbauten Flachen der Grundstiicke gem. § 9 Abs. 2 NBauO als Griinfla-
chen auszubilden. Insofern verbietet sich somit die Anlage von geschotterten Flachen, die derzeit als
sog. Schottergdrten insbesondere in vorstadtischen Siedlungen dem Zeitgeschmack zu entsprechen
scheinen. Im landlichen Raum und speziell in der Gemeinde Tiilau erweisen sich derartig angelegte
Gartenflachen aus gestalterischer Sicht als untypisch. Zudem steht das Anlegen von steinernen Gar-
tenflaichen im Widerspruch zu den aktuellen gesellschaftspolitischen Zielsetzungen: Mit Blick auf die
abnehmende Biodiversitat und dem fortschreitenden Klimawandel ist eine Verringerung der Vegeta-
tionsflache bzw. eine GibermaRige Versiegelung und ein damit verbundenes Aufheizen der Siedlungs-
bereiche zu vermeiden.

Die konkreten Regelungen betreffen nur die vorgenannten Merkmale. Alle anderen sind zur Interpre-
tation freigegeben, sofern dadurch nicht das Ortsbild verunstaltet wird. Unter Wahrung der Grund-
sdtze einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung bestehen im Rahmen dieser Bauvorschrift damit
weitreichende Variationsmoglichkeiten.

Konkrete Regelungen:
§ 1 Gesetzesgrundlage und Geltungsbereich

Die Gesetzesgrundlage fiir die Ortliche Bauvorschrift ist der § 84 Abs. 3 NBauO i.V. mit § 9 Abs. 4
BauGB. Der Geltungsbereich der o6rtlichen Bauvorschriften umfasst die Flache des Gewerbegebietes
des Bebauungsplanes Alter Bahnhof der Gemeinde Tiilau.

§ 2 Gestaltung des Daches

2.1 Dacher Uber Hauptgebauden sind mit Neigungen zwischen 4° und 50° (Altgrad) zuladssig. Dacher
Uber Dachausbauten, Nebengeb&uden (§ 14 BauNVO), Wintergarten, Eingangsliberdachungen und Ga-
ragen (Carports) sind ausgenommen.

2.2 Als Dachform sind das Sattel-, das Walm- und das Kriippelwalmdach in gleichsinniger Neigung zu-
lassig; zudem sind geneigte Pultdacher erlaubt.

2.3 Dachgauben, Zwerchgiebel und Zwerchhauser sind bis zu einer Breite von max. der Halfte der Lange
der betroffenen Dachflache zulassig.

2.4 Die Dacheindeckung ist in den Farbgebungen orangerot bis rotbraun sowie grau bis anthrazitfarben
(gem. RAL Farbtdnen 2001, 2002, 2004, 3000, 3001, 3002, 3003, 3009, 3011, 3013, 3016, 7016, 7021,
7022, 8012, 8015) des RAL-Farbregisters 840 HR herzustellen. Dacher Gber Nebengebauden (gem. §
14 BauNVO), Wintergarten, Eingangsvorbauten, Terrassenlberdachungen sowie Garagen (Carports)
sind von dieser Regelung ausgenommen.

2.5 Anlagen zur aktiven / passiven Energiegewinnung sind unabhingig von den gestalterischen Vorga-
ben gem. Nr. 2.4 zulassig.
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§ 3 Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen nicht oberhalb der Gebadudetraufe errichtet werden. Selbstleuchtende oder mit
wechselnden Lichtreflexen arbeitende Werbeanlagen sind nicht zuldssig. Auch bewegliche Werbean-
lagen sind ausgeschlossen. Die Gesamthdhe der Werbeanlagen darf 1,5 m nicht tGberschreiten.

§ 4 Gestaltung des Gebaudeumfeldes

4.1 Zum o6ffentlichen StralRenraum der Kreisstralle sind Grundstiickseinfriedungen als lebende Hecken,
Natursteinmauern, Ziegelsteinmauern, Holzzaune mit senkrechten Latten, Metallzdune mit senkrech-
ter Stabung sowie Stabmattenzaune zulassig. Bauliche Einfriedungen dirfen die Hohe von 150 cm stra-
Renseitig bezogen auf das Niveau des erschlielRenden StraRenraumes nicht Gberschreiten.

4.2 Sofern Grundstlickseinfriedungen am westlichen, am nérdlichen und am 6stlichen Rand des Bau-
gebietes vorgesehen sind, miissen diese aus einem Maschendrahtzaun, einem Stabmattenzaun (ohne
Sichtschutzstreifen) oder aus einem Wildschutzzaun bestehen.

4.3 Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht fir Zuwegungen, Stellplatze, Gara-
gen bzw. Carports oder Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO in Anspruch genommen werden, als Vege-
tationsflachen (z.B. als Stauden-, Gras- bzw. als Rasenflachen) zu gestalten und zu unterhalten. Die
Anlage geschotterter Gartenflaichen und von Kunstrasenflachen ist nicht zuldssig.

§ 5 Ordnungswidrigkeiten

Nach dem § 80 Abs. 3 NBauO handelt derjenige ordnungswidrig, wer der Ortlichen Bauvorschrift zuwi-
derhandelt. Es wird darauf verwiesen, dass als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer der zu-
widerhandelt, der vorsatzlich oder fahrlassig einer der unter §§ 2 bis 4 genannten Bestimmungen der
Ortlichen Bauvorschrift fiir das Gebiet des Bebauungsplanes Alter Bahnhof, Gemeinde Tiilau, entge-
genhandelt. Daflir kann ein BuRgeld verhangt werden.
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12 Beschluss- und Bekanntmachungsdaten

Der Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde gefasst vom Rat der Gemeinde Tiilau
am 11.12.2018 und ortstiblich bekanntgemacht nach § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGBam __._ .2019.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie die Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange und der Nachbargemeinden gem. § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte im Zeitraum vom 18.01.2021 —
08.02.2021. Die Abwiagung der Stellungnahmen und die Anderung der ersten Planfassung bzw. der
Begriindung wurden vom Rat der Gemeinde am 17.03.2021 beschlossen.

Gleichzeitig erfolgte der Auslegungsbeschluss fiir die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
sowie fur die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB. Im Zeitraum vom
12.04.2021 bis zum 14.05.2021 erfolgten die entsprechenden Beteiligungen.

Der Abwagungsbeschluss gem. den §§ 3 und 4 BauGB erfolgte seitens des Gemeinderates am
30.06.2021. Am gleichen Tage hat der Rat der Gemeinde Tilau den Bebauungsplan Alter Bahnhof gem.
§ 10 BauGB beschlossen. Mit seiner Bekanntmachung am __ . .2021 im Amtsblatt Nr. _ /2021 des
Landkreises Gifhorn ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Tilau, den __._.2021

Blrgermeister Siegel
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