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1 Verfahrensrechtliche Aspekte

Die Gemeinde Parsau hat in ihrer Sitzung am 03.07.2019 die Aufstellung des Bebauungs-
planes ,Hinterbebauung WilhelmstraBe 11" beschlossen. Es wurde beschlossen, den Bebau-
ungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren durchzufiihren. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hinterbebauung Wilhelm-
straBe 11" kann im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden, da die in § 13a BauGB
definierten Voraussetzungen erfillt sind:

die Flache des Bebauungsplanes ,Hinterbebauung WilhelmstraBe 11" umfasst eine
zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung von
1.127,29 m2 und damit deutlich weniger als 20.000 Quadratmeter (§ 13a Abs. 1 Nr.
1 BauGB);

die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen, wird durch den Bebauungsplan nicht vorbe-
reitet oder begriindet (§ 13a Abs. 1 Satz 3 BauGB);

es bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele und Schutzweck der Na-
tura 2000-Gebiete im Sinne des BNatSchG) (§ 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Die Gemeinde hat gem&B § 13a Abs. 2 i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 der betroffenen Offentlich-
keit Gelegenheit zur Stellungnahme im Rahmen der Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB ge-
geben. Den beriihrten Behtérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde Gele-
genheit zur Stellungnahme im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB
gegeben. GemalB § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 wurde von der
friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB sowie der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4
BauGB abgesehen. § 4 c BauGB hat keine Anwendung gefunden.

2 Bisheriges Verfahren

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Hinterbebauung WilhelmstraBe 11" befindet sich
innerhalb der bebauten Ortslage des Ortes Parsau in der Gemeinde Parsau (Samtgemeinde
Brome). Es handelt sich lberwiegend um einen ungeplanten AuBenbereich gemaB § 35
BauGB im Innenbereich gemaB § 34 BauGB.

Das Plangebiet befindet sich im Kernbereich der Ortslage von Parsau und erfasst eine Teil-
flache der traditionellen Hofanlagen. Norddstlich des Plangebiets geht die ,,WilhelmstraBe® in
die StraBe ,Ackerende" Uber. Hier befinden sich die dorfbaulichen Strukturen eines Rund-
lings, der Dorfform, aus der Parsau vermutlich urspriinglich bestand. Die hinter den Héfen
liegenden Flachen wurden als Weide- und/oder Grabeland genutzt. Daher auch die Auswei-
sung als AuBenbereichsflache. Mittlerweile liegen diese Flachen aber im Innenbereich, da
ringsum neuere Bauflachen entstanden und bebaut worden sind.
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3 Raumliche und strukturelle Situation

3.1 Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 112/2 und 112/3 der Flur 18 der Gemarkung
Parsau. Das Plangebiet weist eine GesamtgréBe von ca. 1.127,29 m2 auf und befindet sich
inmitten der historischen Dorfmitte.

3.2 Bestand innerhalb des Plangebietes

Im Bestand ist das Flurstliick unbebaut.

3.3 Nachbarschaft und Umfeld

An das Plangebiet schlieBt sich nérdlich die urspriingliche, ehemals landwirtschaftlich ge-
nutzte Hofanlage an. Sidlich befindet sich ein neueres Wohngebaude auf einer Flache, die
vermutlich ebenfalls zu der oben genannten Hofanlage gehérte und von der StraBe ,hinter
den Héfen" aus erschlossen wird. Ostlich und westlich schlieBen sich weitere, bislang unbe-
baute Flachen an, die zu den alteren Hofen gehdren, die an der WilhelmstraBBe liegen.

3.4 Eigentumsverhaltnisse

Samtliche Flurstlicke befinden sich im privaten Eigentum.

Abbildung 1: Lage des Anderungsgebiets (unmaBstéblicher Ausschnitt), eigene Darstellung, Kartenhin-
tergrund: Google Maps, Zugriff 29.07.2019
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3.5 Ziele und Zwecke der Planung

Planungsziele sind die Einbeziehung der AuBenbereichsflache in den Innenbereich, und die
Entwicklung des Innenbereiches durch Nachverdichtung zu einer Bauflache. Das Ziel steht
im Einklang mit der Innenentwicklungsstrategie der Gemeinde Parsau, denn mit dem Be-
bauungsplan wird die planungsrechtliche Grundlage fiir eine Nachverdichtung geschaffen.

Mit diesem Vorgehen entspricht die Gemeinde den Vorgaben des ,Gesetzes zur Starkung
der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des
Stadtebaurechts™ aus BauGB-Novelle 2013, die die Schaffung eines bedarfsgerechten Ange-
botes von Wohnraum im Innenbereich zum Ziel hat. Weiterhin folgt die Gemeinde den Zie-
len fir die Siedlungsentwicklung, wie sie der Regionalverband GroBraum Braunschweig im
~Masterplan demografischer Wandel fir den GroBraum Braunschweig" vom Dezember 2014
im Kapitel 6.2 ,Ziele" beschrieben hat. Im Bereich ,Entwicklung" ist hier als Ziel ,die maxi-
male Ausschépfung der Moglichkeiten der Innenentwicklung" vorgesehen.

3.6 Vorpriifung der Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung (UVP)

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB sind im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des ver-
einfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB anzuwenden. Demnach entfallt fir
Bebauungspldne der Innenentwicklung die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Ist ein Bebauungsplan UVP-pflichtig, ist die Aufstellung im beschleunigten Verfahren nach §
13a BauGB nicht zuldssig. In der Anlage 1 des UVPG sind UVP-pflichtige Vorhaben aufge-
fihrt. Nach Punkt 18.7 dieser Anlage missen lediglich Stadtebauprojekte im AuBenbereich
i.5.d. § 35 BauGB ab einer Flache von 20.000 m2 eine UVP-Vorprifung durchlaufen. Die
FlachengréBe des Bebauungsplans ,Hinterbebauung WilhelmstraBe 11" liegt weit unter die-
ser GréBenangabe.

Das Plangebiet liegt zudem weder in einem Landschaftsschutz- noch in einem Naturschutz-
gebiet. Es liegen auch keine Daten (ber Natur- und Bodendenkmadler nach dem Na-
turschutzgesetz (BNatSchG) vor. Ebenso befinden sich keine Schutzgebiete nach EU-Recht
im Planungsgebiet. Die beplante Flache liegt innerhalb einer Ortslage und wird zum aktuel-
len Zeitpunkt dadurch beeintrachtigt. Durch die bereits vorhandene anthropogene Nutzung
als Grabeland bzw. Wiese und/oder Weide ist keine Beeintrachtigung der oben angefihrten
Schutzglter nach § 2 Abs. 1 UVPG durch das Bebauungsplanverfahren ,Hinterbebauung
WilhelmstraBe 11" zu erwarten, sodass eine Pflicht zur Durchflihrung einer UVP nicht vor-
liegt.

3.7 Planungsalternativen

Der Bebauungsplan ,Hinterbebauung WilhelmstraBe 11" erfasst eine innerértliche Freiflache
im historischen Kernbereich der Ortslage von Parsau. In der jliingeren Vergangenheit gab es
seitens der Anlieger mehrfach das Bestreben, die Hinterbebauung mehrerer Grundstiicke an
der WilhelmstraBe in einem Verfahren zu regeln. Dies lieB sich nicht verwirklichen. Gegen-
wartig wird die Hinterbebauung des Grundstlicks WilhelmstraBe 3 bauleitplanerisch behan-
delt, die in unmittelbarer Nachbarschaft liegt.
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Die Gemeinde Parsau verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Hinterbebauung
WilhelmstraBe 11" die stadtebaulich und regionalplanerisch bedeutsame Aufgabe, die In-
nenentwicklung in ihrem Kernort zu starken, indem sie die planungsrechtlichen Grundlagen
flr die Zulassung von Hinterbebauung schafft. So werden die als private Gartenflachen ge-
nutzten Bereiche der Grundstiicke einer Wohnnutzung zugefiihrt. Damit wird der weiteren
Zersiedlung der Landschaft durch die Inanspruchnahme zusatzlicher Flachen im AuBenbe-
reich entgegengewirkt. Die vorgenannten Griinde zeigen unzweifelhaft auf, dass es keine
Planungsalternativen zu der stadtebaulichen Absicht gibt, die Innenentwicklung Parsaus an
dieser Stelle positiv zu entwickeln.

Gesamtflache Geltungsbersichy6.166m

Efschlielungsstralie: 848 m*

Private Zuwegung.-289 m#

4,75 m Stralkenbreite
fiir Phw-Phw oder
3-achsiges
Miilifahrzeug - nicht
fir Milfahrzeug - Pkw

ki<l

ErschlieBung hinteres
Grundstiick Riicker /

Mehlhaff

Gesamiflache: 1.154 m? Schwarzkopf. 59 m*
Bauflachief 865 md Wedekind:
Riicker Gesamtfiache: 3.888 m*
Baufliche: 566 m* Bauflache: 3.040 m*
Schwarzkopf

Bauflache: 558 m?

Abbildung 3: Die Abbildung zeigt eine éltere Planungsalternative vom Juni 2017, mit der eine erweiter-
te Fldche in die Planung einbezogen werden sollte. Diese wurde mittlerweile verworfen. Die Flachen-
angabe fir die Hinterbebauung WilhelmstraBe 11 wurde mittlerweile korrigiert und entspricht daher
nicht der GréBe dieses Bebauungsplans.
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4 Rechtliche Situation

4.1 Landesraumordnungsprogramm (LROP 2008, zuletzt gedandert 2017)

Die Nachverdichtung von innerortlichen Grundstiicken soll dem Flachenverbrauch im
AuBenbereich entgegenwirken. Dies entspricht den Zielen des Landesraumordnungspro-
gramms zum Bereich ,3.1.1 Elemente und Funktionen des landesweiten Freiraumverbundes
Bodenschutz®, nach dem Bdden als Lebensgrundlage und Lebensraum, zur Erhaltung der
biologischen Vielfalt und in ihrer natirlichen Leistungs- und Funktionsfahigkeit gesichert und
entwickelt werden sollen. Dazu soll durch Mdglichkeiten der Innenentwicklung dem Grund-
satz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprochen werden.

VS Uy WOLFSBURG ¥

Abbildung 4: Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 (links) und Anderung 2017
(rechts) (unmaBstébliche Ausschnitte)

4.2 Regionales Raumordnungsprogramm (2008)

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Zweckverbandes GroBraum Braunschweig
2008 ordnet Parsau als ,vorhandenen Siedlungsbereich oder bauleitplanerisch gesicherten
Bereich™ ein.

Die Ortslage von Parsau ist umgeben von einem Vorbehaltsgebiet flir Landwirtschaft (auf-
grund besonderer Funktionen), im Osten und Siiden grenzt ein Vorbehaltsgebiet Natur und
Landschaft an. Im Siddwesten grenzt ein Vorbehaltsgebiet fir Erholung an. Westlich befindet
sich ein Vorbehaltsgebiet flir Rohstoffgewinnung ,Sand". Die gesamte Ortslage Parsaus be-
findet sich auBerdem in einem Vorranggebiet fir Trinkwassergewinnung.

Durch Parsau verlauft mit der BundesstraBe 244 eine regional bedeutsame Verkehrsachse.
In sitdlicher Richtung ist die Stadt Wolfsburg etwa 18 km entfernt. Gifhorn ist Gber die L
289 in rd. 30 km zu erreichen. Ostlich des Plangebietes, an der Grenze zwischen Nieder-
sachsen und Sachsen-Anhalt, befindet sich der Naturpark Drémling.
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Abbildung 5: Regionales Raumordnungsprogramm flir den Zweckverband GroBraum Braunschweig
2008 (unmaBstablicher Ausschnitt) (Regionalverband GroBraum Braunschweig)

4.3 Trinkwassergewinnungsgebiet

Die gesamte Ortslage Parsaus befindet sich im Trinkwassergewinnungsgebiet Riihen und
voraussichtlich in der geplanten Trinkwasserschutzzone IIIA. Aus diesem Grund werden im
Bebauungsplan ,Hinterbebauung WilhelmstraBe 11" Festsetzungen getroffen, um das
Trinkwasserschutzgebiet nicht zu beeintrachtigen (s. Kap. Fehler! Verweisquelle konnte
icht gefunden werden.).
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Abbildung 6: Trinkwassergewinnungsgebiete des Prioritdtenprogramms 2019 (unmaBstablicher Aus-
schnitt (NLWKN)
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4.4 Flachennutzungsplan

Die rechtsgiltige Fassung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Parsau flr die Ort-
schaft Parsau weist den groBten Teil des Geltungsbereichs als Flache fir die Landwirtschaft
aus. Allein die Zufahrt liegt in einer Fléche, die als ,Gemischte Bauflache™ (M) ausgewiesen
ist. Diese sind unbeplante Innenbereiche gemaB § 34 BauGB. GemalB einer Abstimmung mit
dem Landkreis Gifhorn vom Februar 2017, kann der Bebauungsplan nach 13 a als ,AuBen-
bereich im Innenbereich® entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan wird entsprechend
angepasst.

Abbildung 6: Flachennutzungsplan der Gemeinde Parsau — unmabBstéblicher Ausschnitt. Quelle: Regio-
nalverband Braunschweig
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5 Planinhalte und Planfestsetzungen

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

Die Bauflache wird, orientiert an den umliegend angrenzenden Strukturen, als Dorfgebiet
(MD) gemaB § 5 BauNVO entwickelt:

~Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebe-
trieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden Handwerksbetrieben.
Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieBlich ihrer Entwick-
lungsmaoglichkeiten ist vorrangig Rlicksicht zu nehmen®.

Zu beachten ist, dass in den Dorfgebieten nach § 5 BauNVO vor allem die Nutzungen und
Funktionen der landwirtschaftlichen Betriebe sowie die Nutzung und das Betreiben von
Kleingadrten und innerdrtlichen Grabelandflachen vor der sonstigen Wohnnutzung zul&ssig
sind. Alle anderen Nutzungen, die nicht den sonstigen Wohnnutzungen entsprechen, haben
wiederum auf die sonstigen Wohnnutzungen Riicksicht zu nehmen. Die ausnahmsweise zu-
lassige Nutzung als Vergniigungsstatte gemaB § 5 Abs. 3 BauNVO wird nicht zugelassen, da
sie der Eigenheit der gewachsenen Ortslage an dieser Stelle von Parsau nicht entspricht und
hier auch nicht erwlinscht ist.

5.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
5.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 1 BauNVO) gibt an, wie viele Quadratmeter Grundflache je
Quadratmeter Grundstlcksflache 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
Baugrundstickes, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Fir die Ermittlung der
zuldssigen Grundflache ist nach § 19 Abs. 3 BauNVO die Flache des Baugrundstiickes maB-
gebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StraBenbegren-
zungslinie liegt.

Im Bebauungsplan wird fur das Baufeld eine GRZ von 0,35 festgesetzt. Die Grundflachen-
zahl orientiert sich an den Obergrenzen flir allgemeine Wohngebiete nach § 17 Abs. 1
BauNVO und der baulichen Umgebung. Mit diesem Wert kann das stadtebauliche Ziel einer
Innenverdichtung erreicht werden und zugleich die Méglichkeit einer individuellen baulichen
Gestaltung eingeraumt werden.

Die zuldssige Grundfldache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu 30 von Hundert
Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO). Mit dieser Festsetzung kann die gewlinschte
Nutzung der Hofflache erreicht werden.

5.2.2 Hohe der baulichen Anlagen

Die H6he der baulichen Anlagen wird mit einer Firsthéhe von maximal 9 m festgesetzt. Sie
orientiert sich an der Ublichen Hbhe fiir neue Wohngebdude und bleibt damit unterhalb der
Hbéhe der meist hdheren, alteren Gebaude. Auf diese Weise kdnnen sich die neuen Gebaude
besser in die bebaute Umgebung einfiigen.

Unterer Bezugspunkt fir die Festsetzung der Hoéhe baulicher Anlagen ist gemaB § 18
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Abs. 1 BauNVO der niedrigste angeschnittene Punkt des zuklinftigen Gebdudes im gewach-
senen Gelande (vgl. § 5 Abs.9 NBauO). Oberer Bezugspunkt ist gema3 § 18 Abs. 1 BauNVO
flir die maximal zulassige Gebaudehdhe bei Gebduden mit Flachdach die Attika, bei Gebau-
den mit Satteldach der Dachfirst, bei Gebauden mit Pultdachern die Oberkante der bauli-
chen Anlage.

Die Oberkante des FertigfuBbodens des Erdgeschosses (OKFF) darf nicht héher als 0,60 m
Uber dem unteren Bezugspunkt liegen. Die Gliederung der Gebdude im Sockelbereich ist
ortsbildtypisch, ein héherer Sockel wirde sich nicht in die bebaute Umgebung einfligen.

5.3 Bauweise, Hausformen sowie die iiberbaubaren und nicht iiberbauba-
ren Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 Abs. 4
BauNVO)

5.3.1 Bauweise und zugelassene Hausformen

Die Bauweise beschreibt die Anordnung des Gebdudes im Verhaltnis zu seinen jeweiligen
Nachbargrundstiicken. Sie ist ein wesentliches Element des Stadtebaus. Ihre Festsetzung
kann unterschiedlichen Zwecken dienen, z. B. auch der Gestaltung des Orts- und StraBen-
bildes, den Wohnbedlirfnissen alterer Menschen, der Auflockerung der Bebauung oder dem
Immissionsschutz. Die Bauweise ist eine Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB. Art und
MaB der baulichen Nutzung werden durch die Bauweise nicht berthrt. Im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes wird in allen Baufeldern die offene Bauweise nach § 22 Abs. 1 BauN-
VO festgesetzt. Die offene Bauweise ist durch einen seitlichen Grenzabstand gekennzeich-
net, der landesrechtlich durch die NBauO festgelegt ist. Im Bebauungsplan kdénnen Flachen
festgesetzt werden, auf denen nur Einzelhduser, nur Doppelhauser, nur Hausgruppen oder
nur zwei dieser Hausformen zuldssig sind. Um dem Charakter der baulichen Umgebung des
neuen Baugebietes zu entsprechen, werden als Hausform im Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplans nur Einzelhduser zugelassen.

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen (auBer Zufahrten) sind gartnerisch anzulegen
und zu unterhalten. Die Anlage und flachige Abdeckung gartnerisch anzulegender Flachen
ausschlieBlich mit Mineralstoffen wie Kies, Schotter, Wasserbausteinen oder vergleichbaren
Stoffen ist unzulassig.

5.3.2 Baugrenzen

Die Festsetzung von Baugrenzen wird im § 23 ,Uberbaubare Grundstiicksfliche" der Bau-
NVO geregelt. Im Plangebiet ist zu den nérdlich und westlich angrenzenden Grundstlicken
durch die festgesetzte Baugrenze ein Abstand von 3 m vorgesehen. An der 6stlichen Seite
des Plangebiets liegt die Baugrenze auf der Flurstlicksgrenze, um die Errichtung von Neben-
anlagen im Rahmen der Regelungen der NBauO zu ermdglichen. Nach Sdden hin wird eine
Baugrenze von 10 m festgesetzt, um an dieser Stelle des Grundstlicks die Anlage einer Gar-
tenflache zu erméglichen und gleichzeitig den ortsbildpragenden freirdumlichen Abstand zu
den sudlich angrenzenden Grundstiicken einzuhalten. Zusatzlich tritt im nordwestlichen,
sich an die Zufahrt angrenzenden Bereich die Baugrenze um 7 x 12 m zurlick, um im Be-
reich der Zufahrt eine Bewegungsflache fiir die Feuerwehr gemaB § 2 DVO-NBauO (Nds.
GVBI. S. 438) zu ermdglichen.
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5.4 Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB)

Es wird von der Wilhelmstra3e aus bis zum Baufeld eine Zufahrt als Verkehrsflache mit be-
sonderer Zweckbestimmung ,private Zufahrt" festgesetzt. Die Zufahrt dient zur Erschlie-
Bung des hintergelegenen Baugebiets.

Sie muss dazu noch die Belange der Feuerwehr erflillen. Da die Zufahrt zur nachsten 6ffent-
lichen StraBe (WilhelmstraBe) eine Lange von knapp 65 m aufweist, wird eine fir Rettungs-
fahrzeuge geeignete Anlage der Zufahrt zu dem hinten gelegenen Grundstlick erforderlich.
Die Zufahrt von der WilhelmstraBe aus zum Baugebiet muss wegen der angebauten Bauteile
auf dem westlich angrenzenden Flurstliick 112/1 sowie dem 0&stlich angrenzenden Flurstiick
108 gemaB DIN 14090 Flachen fiir die Feuerwehr eine lichte Breite von mindestens 3,50
Metern und eine lichte Hohe von mindestens 3,50 Metern haben. Zudem darf die Zufahrt zu
dem Baufeld nur durch solche MaBnahmen abgesperrt werden, die von der Feuerwehr selb-
stdandig geodffnet werden kdénnen.

Weiterhin ist am Rand der Feuerwehraufstellflache eine Loschwasserentnahmestelle zu er-
richten, da die Entfernung zur nachsten Loschwasserentnahmestelle zu groB ist. Zur L&sch-
wasserentnahme muss ein Saugschacht zumindest aber ein Saugrohr vorhanden sein. Es ist
sicher zu stellen, dass die Entnahmevorrichtung jederzeit eisfrei (frostsicher) ist.

Durch die private ZufahrtsstraBBe sind keine erheblichen Larmbelastigungen fiir die Anlieger
der WilhelmstraBe zu erwarten.

5.5 Nebenanlagen sowie Fldchen fiir Stellplatze und Garagen mit ihren Ein-
fahrten (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO sind solche, die sowohl in ihrer Funktion als auch
rdumlich-gegenstandlich dem hauptsdchlichen Nutzungszweck der im Geltungsbereich des
Bebauungsplans gelegenen Grundstlicke sowie der diesem Nutzungszweck entsprechenden
Bebauung dienen und dieser untergeordnet sind®. Eine dem Nutzungszweck eines Grund-
stiicks dienende Nebenanlage, hat im Hinblick auf die Hauptnutzung daher eine helfende
Funktion.

Die Errichtung von Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie fiir Garagen und Carports nach
§ 12 Abs. 6 BauNVO und Stellplatzen nach § 12 BauNVO ist mit Ausnahme von Einfriedun-
gen und Zufahrten nur innerhalb der festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflache zulas-
sig. AuBerhalb der Baugrenzen sollen sich neben ortsiiblichen Einfriedungen und der Zufahrt
ausschlieBlich Grinstrukturen befinden.

5.6 Schutz des Trinkwasserschutzgebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Planbereich des Wasserschutzgebietes
Rihen und zukUnftig aller Voraussicht nach in Schutzzone IIIA dieses Schutzgebietes. Zum
Schutz des geplanten Trinkwasserschutzgebiets IIIA werden folgende Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen:

1vgl. BVerwG, U. v. 17.12.76
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a) Es sind bauliche Anlagen nur zuldssig, wenn ihre Grindungssohle mindestens auf Hohe
des unteren Bezugspunktes liegen;

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

c) sind StraBen, Wege und sonstige Verkehrsflachen nur zuldssig, wenn die ,Richtlinien flr
bautechnische MaBnahmen an StraBen in Wasserschutzgebieten (RiStWag)" in der jeweils
geltenden Fassung beachtet und ein breitflachiges Versickern des abflieBenden Wassers
gewahrleistet wird;

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

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

f) ist der Bau von Anlagen zur Erdwarmenutzung nur eingeschrankt unter bestimmten Be-
dingungen méglich.

5.7 Landwirtschaftliche Emissionen

Ostlich des Geltungsbereiches grenzt ein landwirtschaftlicher Betrieb an, aufgrund dessen es
zu landwirtschaftlich bedingten Emissionen in Form von Stauben, Geriichen und Gerauschen
kommen kann. Diese sind von den klnftigen Anwohnern als ortsiblich zu tolerieren.
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6 ErschlieBung

6.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber eine private Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung an
die bestehende o6ffentliche Verkehrsflache ,WilhelmstraBe™ angebunden, die in ihrem weite-
ren Verlauf nordéstlich in die 6ffentliche Verkehrsflache ,,HauptstraBe™ (B 244) einmiindet.

6.2 Entwasserung

Der Boden weist eine ausreichende Sickerfahigkeit fir eine dezentrale Muldenversickerung
Uber die belebte Oberbodenzone auf. Die Tiefe des Grundwasserspiegels in Verbindung mit
der RiStWaG erlaubt nur eine oberflachennahe Versickerung. Unterirdische Verfahren, bei-
spielsweise Sickerschachte und Rigolen, scheiden daher systembedingt aus.

6.3 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt ber den Landkreis Gifhorn, Untere Abfallbehdrde, Schlossplatz
1, 38518 Gifhorn, der die Firma Remondis, Im Heidland 11, 38518 Gifhorn, beauftragt hat.
Um die Abfallbeseitung sicher und ordentlich zu gewdhrleisten, wird textlich im Bebauungs-
plan festgesetzt, dass die Anwohner verpflichtet sind, ihre Millbehalter an der 6ffentlichen
Verkehrsflache ,WilhelmstraBe™ bereitzustellen.

6.4 Ubrige Ver- und Entsorgungen

e Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Wasser und Medien erfolgt durch vor-
handene und neu herzustellende Anschliisse an vorhandene Leitungstrassen.

e Die Gasversorgung erfolgt tber die Gasversorgung im Landkreis Gifhorn GmbH, Hin-
term Hagen 13, 38442 Wolfsburg.

e Die Stromversorgung erfolgt Gber die LSW Netz GmbH, 38432 Wolfsburg.

e Die Trinkwasserversorgung erfolgt tUber den Wasserverband Vorsfelde und Umge-
bung, Max-von-Laue-Weg 1, 38448 Wolfsburg.

e Die Loschwasserbereitstellung erfolgt Uber den Wasserverband Vorsfelde und Umge-
bung, Max-von-Laue-Weg 1, 38448 Wolfsburg.

e Die Abwasserbeseitigung erfolgt Gber den Wasserverband Vorsfelde und Umgebung,
Max-von-Laue-Weg 1, 38448 Wolfsburg.
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7 Stadtebauliche Kenndaten

B raiTdke Anteil an versiegelbare Flache, inkl.
Flache (m?2) Gesamtflache GRZ Nebenflachen
112/2 und 112/3 (%) (m2)

Gemischte
Baufléiche (M) 864,61 76,7 0,35 393,4
(davon Flache in-
nerhalb Baugrenze) (446,45)
Zufahrt 262,68 23,3 262,68
Summe 1.127,29 100 656,08

8 MaBnahmen zur Verwirklichung

8.1 Bodenordnung

Ein Umlegungsverfahren im Sinne von § 45 ff BauGB ist nicht erforderlich.

8.2 Behandlung des Bodens

Im Sinne des sparsamen Umganges mit Grund und Boden entsprechend § 1a Abs. 1 BauGB
ist mit dem anfallenden Bodenabtrag und -aushub gemaB den DIN 18300 und 18915 zu
verfahren.

Nach Abtrag zum Zwecke der ErschlieBung des Privatgrundstlicks ist der zuvor gesondert
abgetragene und gelagerte humose Oberboden wieder aufzubringen, ohne aber das Gelande
in seiner natirlichen H6he zu beeinflussen oder zu verandern. Der Uberschiissige Boden ist
abzufahren und anderswo zu verwenden.

9 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Kreisarchologie: Es ist nicht auszuschlieBen, dass bei Bodeneingriffen archédologische Denk-
male auftreten, die dann unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde / der Kreisarcha-
ologie (Herrn Dr. Eichfeld, Tel. 05371/3014; ingo.eichfeld@gifhorn.de) gemeldet werden
muissen (§ 14 Abs. 1 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz - NDSchG). Mdglicherweise
auftretende Funde und Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unverandert zu belassen und
vor Schaden zu schiitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).
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10 Verfahrensvermerk
Der Entwurf der Begriindung hat mit dem dazugehdrigen Entwurf des Bebauungsplans ge-
maB § 3 Abs. 2 BauGB vom 06.01.2020 bis 10.02.2020 6ffentlich ausgelegen.

Der Rat der Gemeinde Parsau hat den Bebauungsplan ,Hinterbebauung WilhelmstraBe 11"
Ortschaft Parsau nach Prifung der Stellungnahmen gemaB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
in seiner Sitzung am 13.05.2020 gemaB § 10 BauGB als Satzung sowie die Begriindung be-
schlossen.

Parsau, am 25.05.2020

gez. Keil

Blrgermeisterin Siegel
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