PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches - BauGB,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

1.1.3. Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

3.5. Baugrenze
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6. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

6.1. Strallenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer
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6.3.

Flachen fir Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs.1 Nr.12 BauGB)
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7. Versorgungsanlagen
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Elektrizitat

9. Grinflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB)
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Parkanlage
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PRAAMBEL

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches
(BauGB), der §§ 80 und 84 der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO) und des § 58 Abs. 2 Nr. des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG), hat der Rat der
Gemeinde Parsau diesen Bebauungsplan "Kalberanger V",
bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Parsau hat in seiner Sitzung am ..... ..... 20.....
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kalberanger IV* beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemaf § 2 Abs. 1 BauGB in der zur Zeit

Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 1
BauGB fand in der Zeit vom ..... ..... 20..... bis ..... ..... 20.....
einschliellich statt.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Parsau hat den Bebauungsplan nach Prifung
der Stellungnahmen gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB in
seiner Sitzung am ..... ..... 20..... als Satzung (§ 10 BauGB) sowie
die Begriindung einschlieBlich Umweltbericht beschlossen.

textlichen Festsetzungen als Satzung beschlossen. glltigen Fassung am ..... ..... 20..... ortstiblich bekannt gemacht Die offentliche Auslegung gemafR § 3 Abs. 2 BauGB hat in der Zeit
worden. 20.....bis ..... ..... 20..... einschlieBlich stattgefunden.
Parsau, den ..... ..... 20.....
Parsau, den ..... ..... 20.....
Parsau, den ..... ..... 20..... Parsau, den ..... ..... 20.....
.................................... Siegel Die Burgermeisterin
Siegel Die Blrgermeisterin =~ | e |
Siegel Die Blirgermeisterin Siegel Die Blrgermeisterin
Rechtskraft

Im Amtsblatt fir den Landkreis Gifthorn ist gema § 10 Abs. 3
BauGB am ..... ..... 20..... bekannt gemacht worden, dass die
Gemeinde Parsau diesen Bebauungsplan "Kalberanger V"
beschlossen hat.

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan ,Kalberanger
IV* in Kraft.

Parsau, den ..... ..... 20.....

Die Blrgermeisterin

Ausfertigungsvermerk

Der Bebauungsplan "Kélberanger IV" wird hiermit ausgefertigt.

Parsau, den ..... ..... 20.....

Die Burgermeisterin

Kartengrundlage: Automatisierte Liegenschaftskarte

Landkreis Gifhorn, Samtgemeinde Brome, Gemeinde Parsau

Flur 19 | MaRstab: 1:1000

Herausgeber: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs-
und Katasterverwaltung, © 2020

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters
und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie
StraBen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom ... . ... .
20...). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der

baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der
neu zu bildenden grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Gifhorn, den ..... ..... 20.....

Amtl. Vermessungsstelle, Unterschrift

Der Bebauungsplan "Kéalberanger IV" wurde ausgearbeitet von:
Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft Mbh & Co. KG

Muhlenweg 60
29358 Eicklingen

Eicklingen, den ..... ..... 20.....

Planverfasser

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PLANUNGSRECHTLICHE FEST-
SETZUNGEN (§ 9 BAUGB UND BAUNVO)

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Im ,Allgemeinen Wohngebiet“ (WA) gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO
sind zulassig

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen.

1.2 Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) werden die ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen 4. Gartenbaubetriebe und 5. Tankstellen
ausgeschlossen.

2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Im ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiet darf die zulassige
Grundflache fir Garagen und Stellplatzen nach § 12 BauNVO mit
ihren Zufahrten und fiir Nebenanlagen nach § 14 BauNVO im Sinne
von § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 30 % Uberschritten werden.

2.2 Die Hohe der baulichen Anlagen (GH) wird mit einer Héhe von
maximal 9,5 m Uber dem unteren Bezugspunkt festgesetzt.

2.3 Die Oberkante des FertigfuRbodens des Erdgeschosses (OKFF)
darf nicht héher als 0,60 m Uber dem unteren Bezugspunkt liegen.

2.4 Oberer Bezugspunkt ist gemal § 18 Abs. 1 BauNVO fir die
maximal zuldssige Gebaudehohe bei Gebauden mit Flachdach ist

die Attika, bei Gebauden mit Satteldach der Dachfirst, bei Gebauden
mit Pultdachern die Oberkante der baulichen Anlage. Unterer
Bezugspunkt fir die Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen ist
gemall § 18 Abs. 1 BauNVO die endgiiltige Hohenlage der
nachstgelegenen Anliegerstrale an der Stelle des Baugrundstiicks,
die von der Straenachse aus gesehen der Mitte der stralRenseitigen
Gebaudeseite gegenliber liegt (vgl. § 6 Abs.1 NBauO).

3 Bauweise sowie die liberbaubaren und nicht liberbaubaren
Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Die Errichtung von Garagen, Carports und Stellplatzen nach § 12
BauNVO sowie von untergeordneten Nebenanlagen und
Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO ist im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes mit Ausnahme der Einfriedungen und
Zufahrten nur innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren
Grundstticksflachen zulassig.

3.2 Innerhalb aller Baugrundstiicke des Plangebiets ist maximal eine
Wohnung pro Wohngebaude zuldssig. Fir Familienangehdrige ist
eine zweite Wohneinheit mit maximal 40 m? im Wohngebaude
zulassig.

4 Verkehrsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

4.1 Die PlanstraBe wird als ,StralBenverkehrsflache” festgesetzt. Der
Ausbau der PlanstraBe muss gemafl den Anforderungen der
Feuerwehr, der Ubrigen Rettungs- und der Entsorgungsfahrzeuge
entsprechen.

5 Wasserflachen und Fléachen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

5.1 Unterirdische Versicherungsverfahren sind aufgrund der Héhe
des Grundwasserspiegels in Verbindung mit der RiStWaG nicht
zulassig.

5.2 Anfallendes Niederschlagswasser von den privaten
Grundsticken sowie den Verkehrsflachen ist in das
Regenriickhaltebecken aus dem Bebauungsplan "Kalberanger 11"

einzuleiten, das fir beide Baugebiete dimensioniert und geplant
wurde.

5.3 Zum Schutz des geplanten Trinkwasserschutzgebiets IlIA

a) sind bauliche Anlagen nur zuldssig, wenn ihre
Grundungssohlen auf Hohe des unteren Bezugspunktes liegen;

b) dirfen Aufschlisse oder Veranderungen der Erdoberfliche
nicht vorgenommen werden, auch wenn das Grundwasser nicht
aufgedeckt wird;

c) sind Zufahrten und sonstige Verkehrsflichen nur zulassig,
wenn die ,Richtlinien fiir bautechnische MafRnahmen an
Strallen in Wasserschutzgebieten (RiStWag)“ in der jeweils
geltenden Fassung beachtet und ein breitflachiges Versickern
des abflieRenden Wassers gewabhrleistet wird;

d) ist die Errichtung oder Erweiterung von Anlagen zur
Versickerung des von Dachflachen abflieRenden Wassers nur
zuldssig bei ausreichender Reinigung durch flachenhafte
Versickerung Uber den bewachsenen Oberboden oder
gleichwertige Filteranlagen;

e) ist die Einleitung oder Versickerung von Kihlwasser oder
Wasser aus Warmepumpen ins Grundwasser verboten.

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN
(§ 1A ABS. 3 BAUGB)

1.1 Die Baufeldfreimachung ist auBerhalb der Brutzeit (Brutzeit =
Anfang Marz bis Ende August) durchzufihren. Liegt der Termin
innerhalb der Brutzeit ist eine Kontrolle des Baubereichs auf
moglicherweise vorhandene Nester vor Beginn der Arbeiten durch
einen Sachverstandigen notwendig (V02).

1.2 Bei Erdarbeiten im Plangebiet ist der Oberboden abzutragen,
getrennt  zwischenzulagern und nach Beendigung anderer
Bodenarbeiten wieder in mdglichst gleicher Machtigkeit anzudecken.
Die DIN 18300 und die DIN 18915 sind dabei gleichfalls zu beachten.

1.3  Der fiir das Schutzgut Boden und Flache ermittelte Ausgleichs-
flachenbedarf in H6he von 5.523,73 m? und das fur das Schutzgut
Tiere und Pflanzen ermittelte Kompensationserfordernis in Hohe von
9.375 Flachenwerten erfolgt auf drei im Eigentum der Gemeinde
befindlichen (auf drei) Abschnitten des ehemaligen Bahndamms
nordlich und sidlich der Ortschaft Croya auf einer Gesamtlange von
660 m und etwa 10 m Breite (Gemarkung Croya, Flur: 1, Flursticke:
79/10 (davon 600 m?2), 79/11 (davon 1.910 m?), 446, 447, 451 (davon
1.000 m?2), 73/40, insgesamt etwa 8.855 m?). Als MalRnahme wird eine
streckenweise Auflichtung der Gehdlzbestande (MaRnahme A01) -
vornehmlich junge Zitterpappeln (Populus tremula) und Birken (Betula
pendula) - festgesetzt. Sie werden als Einzelstamme bzw.
gruppenweise entnommen, das Unterholz wird stark aufgelichtet.

14  Zur Kompensation des Lebensraumverlustes von
Brutvogelarten des Offen- und Halboffenlandes und zur Kompensation
der Beeintrachtigung des Bodens wird zudem auf einer Ackerflache
(Gemarkung Parsau, Flur 21, Flurstiick 39) ein Teilstiick (0,75 ha) als
Brache festgesetzt (A03). Die Brachflaiche muss ortsfest sein. Die
Pflege umfasst den jahrlichen Umbruch ab Oktober. Die konkrete
Entwicklung und Pflege der Brachflache ist mit der UNB des LK
Gifhorn abzustimmen.

HINWEISE

1 Abfallbeseitigung

StichstraRen koénnen nicht angefahren werden, Anwohner von
StraBen, die die o.g. Anforderungen nicht erflllen, haben ihre
Mullbehélter rechtzeitig an den Tagen der Millabfuhr (spatestens bis
6.00 Uhr) im Bereich der 6ffentlichen StralRe dort bereitzustellen, wo
die Schwerlastfahrzeuge der Millabfuhr ungehindert an- und abfahren
kénnen und nach erfolgter Entleerung wieder auf ihr Grundstiick
zuriickzuholen. Gdf. sind entsprechende geeignete Standplatze fir die
Mullbehélter oder -sécke einzurichten.

2 Brandschutz
2.1 Zum Grundschutz hat die L&schwasserbereitstellung fiir die
geplanten Gebietstypen
. Allgemeines Wohngebiet (WA) mit min. 48 m3/h geman
Arbeitsblatt W405 DVGW,
. Allgemeines Wohngebiet (WA) mit min. 48 m3*h gemaR
Arbeitsblatt W405 DVGW,
. Allgemeines Wohngebiet (WA) mit min. 48 m3/h geman
Arbeitsblatt W405 DVGW,
fur zwei Stunden als Ldschwassergrundsicherung durch die
Gemeinde zu erfolgen. Kann der Bedarf nicht durch die offentliche
Wasserversorgung (Hydrantennetz) oder unerschopfliche Wasser-
quellen zur Verfugung gestellt werden, ist der Ldschwasserbedarf
Uber unabhangige Loschwasserentnahmestellen (z.B. Loschwasser-
brunnen, Ld&schwasserteiche, etc.) sicherzustellen. Die Wasser-
entnahmestellen dirfen nicht weiter als 300 m vom jeweiligen Objekt
entfernt sein. Die erste Loéschwasserentnahmestelle sollte nicht weiter
als 75 m Lauflinie von den entsprechenden Gebauden entfernt sein.
Der tatsachliche Léschwasserbedarf und die Lage der Loschwasser-
entnahmestellen sind mit dem Gemeinde-/ Samtgemeinde/
Stadtbrandmeister festzulegen. Dies entspricht der Fachempfehlung
,Loschwasserversorgung aus Hydranten in o&ffentlichen Verkehrs-
flachen® der AGBF, des DFV und des DVGW (Stand 04/2018).

2.2 Liegen Gebdude mehr als 50 m von der Oo&ffentlichen
Verkehrsflache entfernt oder liegt die oberste Wanddffnung oder
sonstige Stellen, die zum Anleitern bestimmt sind mehr als 8 m ber
der Gelandeoberflaiche, sind befestigte Zu- und Durchfahrten
erforderlich und entsprechende Wendemdglichkeiten (Wende-
hammer) fir Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast von bis zu 10 t
und einem zuldssigen Gesamtgewicht bis zu 16 t vorzusehen. (§1
DVO-NBauO)

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

3 Immissionsschutz

Vor Beginn der ErschlieRung ist anhand von Bodenuntersuchungen
nachzuweisen, dass keine Schadstoffe in erhdhter Konzentration
vorliegen. Die Bodenuntersuchungen sind durch ein Gutachten gem.

§ 18 BBodSchG durchzufiihren und zu dokumentieren.

4 Kreisarchaologie

Es ist nicht auszuschlieRen, dass bei Bodeneingriffen
archdologische Denkmale auftreten, die dann unverzuglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde / der Kreis- und Stadtarchaologie
(Herrn Dr. Eichfeld, Tel. 05371/3014; ingo.eichfeld@gifhorn.de)
gemeldet werden missen (§ 14 Abs. 1 Niedersachsisches
Denkmalschutz- gesetz - NDSchG). Moglicherweise auftretende
Funde und Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unverandert zu
belassen und vor Schaden zu schiitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

5 Landwirtschaftliche Immissionen

Durch die Bewirtschaftung der benachbarten, beregnungstechnisch
erschlossenen landwirtschaftlichen Nutzflachen kénnen Immissionen
in Form von Stauben, Gerlchen, Gerauschen und ggf. Sprihnebel
entstehen, die in das Plangebiet hineinwirken kénnen und von den
Nutzerlnnen als ortsublich zu tolerieren sind.

6 Schutz landwirtschaftlicher Nutzflachen

Sofern die geplanten Gehdlzpflanzungen direkt an
landwirtschaftliche Nutzflachen angrenzen, ist  flr die
Geholzunterhaltung Sorge zu tragen, um Beschattungen und
Bewirtschaftungserschwernisse zu vermeiden. Sofern  sich
landwirtschaftlich betrachtet ungiinstige Unkrautgesellschaften (z.B.
Disteln) entwickeln, sollte deren horstweise Bekampfung auch
zukunftig moglich sein, um Distelflug und einer damit verbundenen
Ackerverkrautung vorzubeugen.

7 Versorgungsleitungen

Grundsatzlich befinden sich die Versorgungsleitungen fir Strom im
Planbereich im Eigentum der LandE GmbH und werden von der
LSW Netz GmbH & Co. KG (LSW Netz) betrieben.

Die Versorgungsleitungen fir Gas im Planbereich befinden sich im
Eigentum der GLG GmbH und werden von der LSW Netz betrieben.
Diese Versorgungsleitungen und Anlagen durfen generell nicht
durch andere Leitungssysteme, Gebaude, Fundamente, Schachte,
Abzweig-Schaltschréanke und sonstigen Bauwerken uberbaut sowie
mit Badumen und tiefwurzelnden Strauchern Uberpflanzt werden. In
den Leitungsbereichen, die =zukinftig im Kronenbereich der
geplanten Baume liegen, muss bauseits ein geeigneter
Wurzelschutz verbaut werden. Bezuglich einzuhaltender Absténde,
Schutzstreifen und Arbeiten im Bereich unserer
Versorgungsleitungen ist die im Anhang beigefigte Anlage
LSW_Anweisungen_zum_Schutz_unterirdischer_ Leitungen.pdf* zu
beachten. Die hierin genannten Abstande gelten z.B. auch bei einer
Grenzbebauung zum Offentlichen Raum hin, in dem unsere
Versorgungsleitungen verlegt sind.
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