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Vorbemerkung

»Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung beizufiigen. In ihr sind die Ziele, Zwecke und wesentlichen Aus-
wirkungen des Bebauungsplans darzulegen. Soviel regelt § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB), Damit ist die
Begriindung zwar nicht Bestandteil des als Satzung zu beschliefenden Bebauungsplans. Es besteht aber die
zwingende Verfahrensvorschrift, dem Bebauungsplan eine Begriindung beizufiigen. Sie ist Voraussetzung fiir die
Wirksamkeit des Bebauungsplans.

Rechtsprechung und Literatur haben die Anforderungen an die Begriindung iiber die knappe Formulierung des
§ 9 Abs. 8§ BauGB hinaus verdeutlicht, Daraus ergibt sich folgendes (vgl. die Ausfiihrungen von Gaentzsch in
Berliner Kommentar zum BauGB, § 9 Rn 82 - 85 und die dort angegebene Literatur):

Die Begriindung hat eine doppelte Aufgabe:

» Erstens soll sie die Rechtskontrolle des Plans ermoglichen (Rechtsschutzfunktion). Sie muf dazu die stidte-
bauliche Rechtfertigung und Erforderlichkeit des Bebauungsplans darlegen und die rechtliche Vertretbarkeit
der Abwiigung, und zwar sowohl in Bezug auf den Abwigungsvorgang also auch auf das Ergebnis der
Abwitgung dokumentieren.

s Zweitens soll sie die Festsetzungen des Bebauungsplans verdeutlichen und Hilfe fiir ihre Auslegung sein.

Dazu sind zunichst die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans darzulegen, und
zwar nicht nur des Plans insgesamt, sondern auch seiner wesentlichen Festsetzungen. Denn die Begriindung muf
geeignet sein, diec wesentlichen Aussagen, die zentralen Punkte des Bebauungsplans auch in Anbetracht der
Auswirkungen des Plans zu rechtfertigen,

Zu den wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans gehéren die Auswirkungen

¢ auf die Kosten der Stadt,

o auf die Notwendigkeit bodenordnender und sonstiger Mainahmen,

e auf die sozialen Verhiitnisse der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen und
vor allem auf die Umwelt,

Die vorliegende Begriindung erfiillt diese Anforderungen in 5 Abschnitten:

Im I. Abschnitt werden die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die Erforderlichkeit des Bebauungsplans
dargestellt (§ 1 Abs. 3 BauGB). AnschiieBend wird die Abgrenzung des Plangebiets erliutert (Zweck-
miBigkeit, Grundsatz der Konfliktbewiltigung).

Im II. Abschnitt werden die Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan dargestellt. Bei der Aufstellung eines
Bebauungsplans miissen die rdumlichen, landschaftlichen, wirtschaftlichen, sozialen und historischen
Gegebenheiten als Rahmenbedingungen in Rechnung gestellt werden. Sie werden durch Bestands-
aufnahmen und Prognosen ermittelt. Deren Ergebnisse sind im I Abschnitt dokumentiert,

Im III. Abschniit werden die Notwendigkeit und ZweckmaBigkeit der Festsetzungen des Bebauungsplans
erldutert. Die allgemeinen Zicle und Zwecke, die in Abschnitt I dargestellt sind, werden konkretisiert. Es
wird dargelegt, daf} sich die Festsetzungen als Mittel zu ihrer Verwirklichung ecignen, und daf sie

erforderlich sind,

Im IV. Abschnitt werden die oben .angefﬁhrten Auswirkungen des Bebauungsplans dargestellt, ohne die Aus-
wirkungen auf die Umwelt. Sie werden gesondert im Rahmen der Abwigung behandelt.

Im V. Abschnitt wird eingehend dargestellt, daB der Bebauungsplan das Abwiigungsgebot (§ 1 Abs. 6 BauGB)
erfiillt. Zum Inhalt dieses Abschnitts vgl. die gesonderte Vorbemerkung am Anfang des Abschnitts!
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. Allgemeines

1. Vorgeschichte der Planung

Die Stadt plant seit lingerem eine Erweiterung der Ortslage von Walsrode nach Osten. Auf
der Ostseite des Graesbecker Wegs gibt es zwischen der QuintusstraBe (B 209) im Norden,
dem Vorbriicker Ring (K 119) im Siiden und dem ,,Gewerbegebiet QuintusstraBe III“
Freifldchen. Sie werden zur Zeit noch landwirtschaftlich genutzt, im Siiden als Acker und im
Norden als Griinland. Zur Lage der Flichen innerhalb des Stadtgebiets vgl. den folgenden

Kartenausschnitt!
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Lage des Plangebiets
Ausschnitt aus der Topographischen Karte 1 : 100.000 (Ausgabe 1992)

Die Freifldchen sind bereits in der urspriinglichen Fassung des Flichennutzungsplans, die am
13.05.1980 wirksam geworden ist, als ,,Allgemeines Wohngebiet* (WA) mit einer Geschof-
flachenzahl von 0,5 dargestellt (vgl. den Planausschnitt unten in Abschnitt 1.4, S. 9). Spiiter
wurde mit der 5. Anderung des Flichennutzungsplans die endgiiltige Trassenfithrung des
Vorbriicker Rings (K 119) entsprechend dargestellt und das WA wurde bis an den Vorbriicker
Ring erweitert. Mit der 20. Anderung des Flichennutzungsplans wurden Sstlich des WA die
Fldchen fiir die Erweiterung des Gewerbegebiets nach Westen entsprechend dargestellt.

Aus der Darstellung im Flichennutzungsplan ergibt sich das Ziel der Stadt, die vorhandene
Wohnbebauung auf der Ostseite des Graesbecker Wegs bis an die Pflanzflichen zu erweitern,
die am Westrand des Gewerbegebiets geschaffen werden.

Zur Verwirklichung der geplanten Wohnbebauung ist ein Bebauungsplan erforderlich. Die
Stadt hat bereits 1995 von der Fa. Ingenieur-Consult Haas & Partner GmbH, Hamburg,
einen Bebauungsplan-Vorentwurf ausarbeiten lassen. Die Planung ist nicht weitergefiihrt
worden, weil die Durchfithrung des Bebauungsplans nicht absehbar war.
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Zur Durchfithrung der Planung hat die Stadt die fiir eine bauliche Nutzung vorgesehenen
Flichen teilweise erworben. Dabei hat sich gezeigt, daf einige Flidchen nach dem Willen ihrer
Eigentiimer auf absehbare Zeit nicht fiir eine bauliche Nutzung zur Verfiigung stehen werden
(vgl. den folgenden Kartenausschnitt). Die Stadt wird eine bauliche Nutzung dieser Flichen
nicht gegen den Willen der Eigentiimer durchsetzen. Es zeigt sich aber auch, daB geniigend
Flichen zur Verfiigung stehen werden, um ein neues Wohngebiet Ostlich des Graesbecker
Weges zu schaffen. Die Durchfiihrung der Planung hat die Stadt der GES Grundstiicks- und
ErschlieBungsgesellschaft Siidheide mbH iibertragen.
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Lage der Flachen, die nicht fir eine bauliche Nutzung zur Verfligung stehen
(schraffiert dargestellt)
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2. Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des Bebauungsplans

Ziele des Bebauungsplans sind

¢ eine attraktive, vielfaltige Wohnbebauung, vorwiegend aus Einfamilienhiusern (Einzel-,
Doppel- und Reihenhduser), auf den bisher als Acker, Griin- und Grabeland genutzten
Fldchen,

¢ ein Lirmschutzwall als Abschirmung und Eingriinung des Plangebiets nach Siiden zum
Vorbriicker Ring,

¢ eine FuBl- und Radwegverbindung im Verlauf des Meinerdinger Kirchwegs und

o die BErhaltung der fiir den Naturschutz wertvollen Flichen im Plangebiet.

Die Planung hat den Zweck, den Wohnbedarf in Walsrode zu decken und Flichen fiir rd. 120
Einfamilienhausgrundstiicke bereitzustellen.

Der Bebauungsplan ist notwendig, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Errichtung der Wohnhéuser und fiir die Herstellung der notwendigen ErschlieBungsanlagen zu
schaffen. Die Flichen im Plangebiet gehtren zum AuBenbereich., Die geplante bauliche
Nutzung kann daher nur durch einen Bebauvungsplan erméglicht werden.
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3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans (= Plangebiet) mufl so abgegrenzt
werden, dal} die Ziele und Zwecke des Bebauungsplans in absehbarer Zeit erreicht werden.
Deshalb werden die Flichen, die nach dem Willen ihrer Eigentiimer auf absehbare Zeit nicht
fiir eine Bebauung zur Verfiigung stehen, nicht in das Plangebiet einbezogen (vgl. dazu oben
Abschnitt I.1). Fiir die Abgrenzung gilt auflerdem der Grundsatz, dafl von einem Bebau-
ungsplan die Bewiiltigung der ihm anzurechnenden Konflikte verlangt werden muf, Nach
diesen Kriterien wurde das Plangebiet abgegrenzt:

Im Norden bildet der Feldwirtschaftsweg stidlich der Quintusstrafie eine klare und
zweckmiBige Begrenzung des Plangebiets. Auf der Nordseite des Weges liegen Giéirten und
Ackerflichen, die noch nicht bebaut werden sollen. .

Im Westen wird das Plangebiet noérdlich des Weges, der vom Graesbecker Weg zwischen den
Grundstiicken Nr. 21 und Nr. 23 nach Osten abzweigt, vom Ostrand der Flichen begrenzt, die
nicht fiir eine Bebauung zur Verfiigung stehen. Im anschlieBenden Bereich zwischen dem
Weg und dem Meinerdinger Kirchweg bildet die Ostgrenze der bereits bebauten Grundstiicke
die Grenze des Plangebiets. Planungen fiir eine Anderung der vorhandenen Bebauung, die
einen Bebauungsplan erforderlich machen, gibt es bei der Stadt nicht. Stdlich des
Meinerdinger Kirchwegs bildet der Graesbecker Weg eine klare Begrenzung des Plangebiets.

Im Siiden begrenzt der Vorbriicker Ring (K 119) das Plangebiet.

Im Osten des Plangebiets liegt der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr, 58
»Gewerbegebiet Quintusstrafie ITI (in Kraft getreten am 31.10.1990). Seine Westgrenze
bildet nordlich der Strafle ,,lm Moore” die Grenze des Plangebiets (vgl. den folgenden
Planausschnitt). Auf der Sitidseite der StraBe ,,Im Moore® soll zwischen der Plangebietsgrenze
und dem echemaligen ,,Weg unterm Hasenberge” ein Regenwasserriickhaltebecken gebaut
werden. Deshalb wird die Fliche bis zu diesem Weg in das Plangebiet einbezogen. Auflerdem
wird an der Nordseite des Vorbriicker Rings ein Streifen fiir die Errichtung des
Lirmschutzwalls in das Plangebiet einbezogen.

Unzumutbare nachteilige Auswirkungen sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
und die damit angestrebten Nutzungen fiir die angrenzenden Flidchen auBerhalb des Plan-

gebiets nicht zu erwarten;

e Am Nordrand des Plangebiets und am Westrand nérdlich des Weges, der zwischen den
Grundstiicken Graesbecker Weg Nr. 21 und Nr. 23 nach Osten fiihrt, liegen landwirtschaft-
lich genutzte Flichen (Acker und Griinland). Die angrenzenden Flichen im Plangebiet
werden als ,,Allgemeines Wohngebiet® (WA) festgesetzt. Nachteilige Auswirkungen
ergeben sich aus der geplanten Wohnbebauung fiir die Bewirtschaftung der angrenzenden
Flachen nicht. Schon jetzt muB auf die Wohnhéduser am Graesbecker Weg und an der
Quintusstrafle Riicksicht genommen werden.,

e Am Westrand siidlich des Weges zwischen den Grundstiicken Graesbecker Weg Nr. 21
und Nr. 23 grenzen Wohngrundstiicke an das Plangebiet. Innerhalb des Plangebiets sind im
angrenzenden Bereich ebenfalls Wohngrundstiicke geplant.

e Am Siidrand des Plangebiets liegt der Vorbriicker Ring (K 119). Innerhalb des Plangebiets
wird am Vorbriicker Ring entlang ein Larmschutzwall errichtet. Die Fléichen siidlich davon
werden landwirtschaftlich genutzt. Nachteilige Auswirkungen ergeben sich aus der
geplanten Wohnbebauung im angrenzenden Bereich des Plangebiets nicht,
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e Am Ostrand des Plangebiets liegt des Gewerbegebiet an der Hans-Hoerbiger-Stralle. Im

Bebauungsplan Nr. 58 ,,Gewerbegebiet Quintusstrafle III* ist zwischen den Gewerbegrund-
stiicken und dem Plangebiet eine ,,Fliche fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt (vgl. den Planausschniit auf der
vorigen Seite). Die Fliche wird bepflanzt. In der Fléche liegen Regenwasserriickhalte-
becken. Dadurch entsteht zwischen den Gewerbegrundstiicken und den Wohngrundstiicken
eine zwischen 65 m und 110 m breite Griinzone. Fiir die Gewerbegrundstiicke ist ein
flichenbezogener Schalleistungspegel (FSP) von 60 dB(A) tagsiiber und 45 dB(A) nachts
festgesetzt. Es sind nur Betriebe zuldssig, die diese Pegel einhalten. Nachteilige Aus-
wirkungen der Wohnbebauung im Plangebiet auf die zulidssige Nutzung der Gewerbe-
grundstiicke sind daher nicht zu erwarten.
Mit Hilfe der 35. Anderung des Flichennutzungsplans und der 3. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 58 ,,Gewerbegebiet Quintusstrafle IIT%, die z. Z. im Parallelverfahren aufge-
stellt werden, soll ein Teil des Gewerbegebiets und der nordlich angrenzenden ,,Fliche fiir
MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft™ in ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,.Einkauf* umgewandelt werden. Der fldchen-
bezogene Schallleistungspegel wurde fiir die damit verbundene grofere emittierende
Fliche so verringert, dass sich fiir das Wohngebiet keine hohere Lirmbelastung ergibt.

Der Grundsatz der Konfliktbewiltigung wird damit bei der Abgrenzung des rdumlichen
Geltungsbereichs eingehalten.

4, Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Der Bebauungsplan wird aus dem wirksamen Fléchennutzungsplan der Stadt Walsrode
entwickelt. Dieser ist an die Ziele der Raumordnung angepaft. Dariiber hinausgehende Ziele
der Raumordnung gibt es fiir die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht.

5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird aus dem wirksamen Flichennutzungsplan entwickelt (vgl. den

folgenden Planausschnitt):

e Die Art der baulichen Nutzung wird in Ubereinstimmung mit der Darstellung im
Fldchennutzungsplan als ,,Allgemeines Wohngebiet ,, (WA) festgesetzt,

e Als MaB der baulichen Nutzung ist im Flichennutzungsplan eine durchschnittliche
GeschoBflichenzahl (GFZ) von 0,5 dargestellt. Im Bebauungsplan wird hauptséchlich ein
VollgeschoB und eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,25 festgesetzt. Das entspricht emner
GFZ von 042, wenn man die Moglichkeit des Dachausbau beriicksichtigt. Fiir die
geplanten Reihenhiuser werden zwei Vollgeschosse und eine GRZ von 0,4 festgesetzt.
Das entspricht einer GFZ von 1,1. Insgesamt entsprechen daher die Festsetzungen fiir das
MaB der baulichen Nutzung der Darstellung im Flichennutzungsplan,

e Die Grenze der ,,Fliiche fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft” am Ostrand des Plangebiets wurde aus dem rechtsverbind-
lichen Bebauungsplan Nr.58 ,Gewerbegebiet Quintusstrafe III* iibernommen. Sie
entspricht nicht genau der Darstellung im Fliéchennutzungsplan. Die Abweichungen liegen
im Rahmen des ,.Entwickelns” gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB.

Die iibrigen Abweichungen haben sich ebenfalls bei der Konkretisierung der Planung

ergeben:
e Festsetzung von Griinflichen zwischen den Stralen ,JIm Moore” und ,,Meinerdinger

Kirchweg* fiir den schlecht bebaubaren Bereich der Torflinse.

Stadt Walsrode, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 65 ,Graesbecker Weg®
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° Festsetzung von offentlichen Griinfliichen fiir die erhaltenswerten Biotope: Obstbaum-

wiese siidlich ,,Meinerdinger Kirchweg® und Geholz siidlich der Strale ,.Jm Moore“ am
ehemaligen ,,Weg unterm Hasenberge*.

Festsetzung von offentlichen Verkehrsflichen und von Flichen fiir die Wasserwirtschaft
zur ErschlieBung des Plangebiets und einer Griinfliche fiir einen Kinderspielplatz.
L]

Festsetzung eines Lirmschutzwalls zur Abschirmung des Plangebiets gegeniiber den
Gerduschemissionen des Vorbriicker Ring§ (K 119).
Diese Abweichungen sind typisch fiir den Ubergang von der vorbereitenden zur sehr viel

konkreteren verbindlichen Bauleitplanung. Sie liegen ebenfalls im Rahmen des
»Entwickelns®,
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Il. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan

1. Gelandeverhaltnisse und Entwéasserung

Die Hohenverhiltnisse im Plangebiet ergeben sich aus dem folgenden Kartenausschnitt. Das
Geldnde im Plangebiet hat deutliches Gefille von Norden nach Siiden. Der héchste Punkt
liegt an der Nordostecke ca. 52 m iNN, der tiefste am Vorbriicker Ring ca. 43 m iiNN. Bei
einer Ausdehnung des Plangebiets in Nord-Siid-Richtung von rd. 550 m ergibt sich ein
durchschnittliches Gefille von 1,6 %.

Das Gelinde fillt nicht gleichmiBig. Fiir die Bebaubarkeit des Plangebiets ist die Senke
zwischen den Strafen ,Im Moore* und ,Meinerdinger Kirchweg” wichtig (vgl. unten
Abschnitt I1.2. Bodenverhiltnisse), deren Lage am Verlauf der Hohenlinie 43,5 m NN gut zu
erkennen ist. Ostlich der Senke steigt das Gelinde, bevor es wieder auf 43,5 m iiNN und
43,0 m tINN fillt.

Das Plangebiet gehdrt zum Entwisserungsgebiet des Steinforthsbachs, der siidlich des
Vorbriicker Rings von Osten nach Westen fliet und am Sitdrand von Walsrode in die Béhme

miindet.

2. Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Zu den Bodenverhiltnissen im Plangebiet gibt es zwei Untersuchungen:

¢ Das Ingenieurbiiro Kokemiiller & Mdoker, Hannover, hat am 05.12.1994 ein , Ingenieur-
geologisches Gutachten filir den Neubau eines Alten- und Pflegezentrums in Walsrode*
vorgelegt.

e Das Ingenieurbiiro Horst Schiitte + Partner, Isernhagen, hat am 29.09.19935 ein , Ingenieur-
geologisches Gutachten fiir die ErschlieBung des Neubaugebietes B-Plan 65, Graesbecker
Weg in Walsrode-Vorbriick vorgelegt.

Das Gutachten von Kokemiiller & Moker erfaf3t die Fldchen zwischen den Straflen ,Jm
Moore* und ,,Meinerdinger Kirchweg®” vom Ostrand der vorhandenen Bebauung bis zum
,,Weg unter dem Hasenberge®. Fiir das Gutachten wurden 24 Sondierbohrungen durchgefiihrt.
Das Gelinde bildet eine flache Senke mit einer in Ost-West-Richtung verlaufenden Vorflut.
Ein urspriinglich vorhandener Graben in der Senke ist, nach Angaben von ortskundigen
Anwohnern, zugeschiittet worden. Die Sondierbohrungen haben unter einer Oberbodenschicht
von 0,30 bis max. 0,80 m itberwiegend Sande und kiesige Sande ergeben. Im westlichen Teil
wurde Torf erbohrt. Unmittelbar im Tiefpunkt der Senke tritt der Torf bereits ab
Gelidndeoberflache auf. Nach Norden und Siiden wird der Torf von Sanden iiberlagert. Die
Torfe reichen im Zentrum der Senke bis 4,80 m unter Gelinde und diinnen zu den Seiten bis
auf wenige Dezimenter aus. Die ungefihre Verbreitung des Torfes ist aus dem folgenden
Planausschnitt zu ersehen. Auf der Siidseite der Strafe ,Im Moore* wurde im 6stlichen

Bereich Beckenton festgestellt.

Die Bebaubarkeit der untersuchten Fliche wird folgendermafen beurteilt: Es ist grundsétzlich
angebracht, die Fliche, in der Torf vorkommt, moglichst von einer Bebauung auszunehmen.
Die anstehenden Sande stellen einen relativ gut tragfihigen Baugrund dar. In der Teilfldche,
in der Beckenton vorkommt, ist mit zusétzlichen Griindungsmafinahmen wie Bodenaustausch
und entsprechend vergroBerten Fundamenten bei niedrigen Sohlspannungen zn rechnen. Bei
dem relativ hohen Grundwasserstand ist zu empfehlen, auf Unterkellerungen vollstiindig zu
verzichten. Eine Versickerung von Oberflichenwasser ist nur im nordwestlichen Teil und im
siidlichen Teil des Geldndes moglich. Dort, wo der Beckenton ansteht, kann kein
Oberflichenwasser versickert werden,

Stadt Walsrode, Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 65 ,Graesbecker Weg"
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ungefahre Verbreitung des Torfes
aus dem Ingenieurgeologischen Gutachten von Kokemiiller & Méker

Das Gutachten von Schiitte + Partner erfaBt die Flichen nordlich der StraBe ,.Jm Moore*.
Fiir das Gutachten wurden 5 Sondierbohrungen ausgefithrt. Von diesen liegen die
Bohrung 02, 04 und 05 im Plangebiet und zwar im &stlichen Teil. Die Bohrung 01 liegt auf
der Ackerflidche am Nordrand des Plangebiets und die Bohrung 03 auf der Flidche westlich des
Plangebiets, die auf absehbare Zeit nicht fiir eine Bebanung zur Verfiigung steht. Die
Bohrungen haben unter einer Oberbodenschicht von 0,35m bis ca. 0,75 m zuniichst
eiszeitliche B&den ergeben. In einer inhomogenen Wechselfolge wurden sandiger, toniger
Schluff (Geschiebelehm) und schluffiger, toniger Sand (lehmiger Sand und sandiger Lehm)
festgestellt. Es folgt dann ein schwach schluffiger Ton.

Aus diesen Ergebnissen folgert der Gutachter, daf} eine Versickerung von Oberflichenwasser
nicht moglich ist. Der Grundwasserstand kann sehr hoch sein. ,In niederschlagsreichen
Jahreszeiten ist mit einem Anstieg des Grundwasserspiegels bzw. mit Schichtenwasser-

Stadt Walsrode, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 65 ,Graesbecker Weg*
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bildungen bereits ab Gelidndeoberfliiche zu rechnen.” Aussagen zur Bebaubarkeit enthilt das
Gutachten nicht. Es gelten wohl die gleichen Aussagen wie fiir die Fliichen siidlich der Strafle

»Im Moore",

Der Stadt liegen keine Informationen vor, daB innerhalb des Plangebiets Boden erheblich mit
umweltgefihrdenden Stoffen belastet sind (Altlasten). Eine mogliche Verunreinigung des
Grundwassers durch Sickerwasser, das aus der ehemaligen Deponie siidlich des Plangebiets
austritt, ist nicht zu erwarten. Die Fliefrichtung des Grundwassers verlduft von Norden nach

Stiden Richtung Steinforthsbach (vgl. den Kartenausschnitt auf S. 12).

3. GroiBe des Geltungsbereichs, Eigentumsstruktur
Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Grofie von rd. 12,4 ha.

Von den Flichen im Plangebiet ist ein wesentlicher Teil Eigentum der Stadt Walsrode. Von
den iibrigen Fldchen hat die GES Grundstiicks- und ErschlieBungsgesellschaft Stidheide mbH,
die die Stadt mit der Durchfiithrung der ErschlieBungsmafinahmen beauftragt hat, den gréfiten
Teil erworben. Die Kaufverhandlungen sind noch nicht abgeschlossen. Auf jeden Fall
verfiigen Stadt und GES iiber die Flichen, die fiir die ErschlieBung des Plangebiets benétigt

werden,

4. Baulich genutzte Flachen, Leitungen, Freiflachen, Zustand von Natur und
Landschaft

Baulich genutzte Flachen und Leitungen

Im Plangebiet gibt es nur zwei baulich genutzte Flichen: Das Grundstiick ,.Meinerdinger
Kirchweg Nr. 6, das mit einem Wohnhaus bebaut ist, und das Grundstiick mit der Trafo-
station Graesbeck (Stations Nr.9) der Stadtwerke Walsrode GmbH auf der Siidseite des
Meinerdinger Kirchwegs vor der Einmiindung in den Vorbriicker Ring.

Im Westteil des Meinerdinger Kirchwegs und in dem nach Siiden abzweigenden Weg (Flur-
stiick 351/1) liegt eine Abwasserdruckleitung des Landkreises Soltau-Fallingbostel, in der
Sickerwasser aus der ehemaligen Deponie des Landkreises siidlich des Plangebiets in das

Kanalnetz der Stadt gepumpt wird.
Freiflichen, Zustand von Natur und Landschaft

Fiir die Freiflichen im Plangebiet hat die Fachgruppe Umwelt im Mirz 1999 eine
Biotoptypenkartierung (Bestandsaufnahme und Bewertung) durchgefiihrt. Die Ergebnisse
sind im foigenden Textteil und im anschliefenden Plan ,,Bestandsaufnahme** dokumentiert.

1. Naturraumpotentiﬁl

Das Bebauungsplangebiet liegt am siidostlichen Stadtrand von Walsrode nordlich der K 119
und ist von drei Seiten von Wohn- bzw. Gewerbeflichen umgeben. Lediglich im Siiden 6ffnet
sich das Plangebiet jenseits der K 119 zur offenen Landschaft.

Nach den Karten des Naturraumpotentials von Niedersachsen und Bremen, 1978, konnten fol-
gende Standortfaktoren festgehaiten werden:

Naturrdumlich gehort das Plangebiet zur Siidheide mit ihren Untereinheiten Walsroder Geest

bzw. Fallingbosteler Lehmplatten (614.000).

Stadt Walsrode, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 65 ,Graesbecker Weg*
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Bodenkundlich liegt das Plangebiet in der grundwasserfernen, ebenen bis welligen Geest mit
miflig trockenen bis frischen, ortlich staunassen , meist steinigen, lehmigen Sandbdden, ortlich
mit Lehm im Untergrund, értlich im Unterboden. Als Bodentypen sind Braunerden, Pseudo-
gleybraunerden, értlich Pseudogleye bestimmend.

Ein besonderes Chatakteristikum dieses Standortes ist das Vorkommen einer Lagerstitte mit
Ton und Tongestein fiir Grob- und Feinkeramik. Geologisch liegen iiber Ton aus dem Oligo-
zén (z.t. glaukonitisch) glazifluviale Ablagerungen. Diese Rohstoffe fiir die keramische Indu-
strie stellen ein Gebiet mit wertvollen Rohstoffvorkommen (Rohstoffsicherungsgebiet) da, das
hier derzeit mangels Untersuchungen noch nicht genau abgegrenzt wurde. Vor raumbedeutsa-
men Planungen in diesem Gebiet sind die Fachbehorden (NLfB bzw. Bergimter) rechtzeitig zu
unterrichten.

Laut Baugrundkarte (Baugrund 2 m Tiefe) wird der Standort als sandig-toniger Schluff bis
schiuffiger Ton (z.B. eiszeitlicher Beckenton und -schluff ,,Lauenburger Ton; Tertiiirton) be-
schrieben. Die Bodengruppen nach DIN 18196 sind UM, TL, TM und TA sowie die Boden-
klassen 4 z.T. 5. Die Tragfihigkeit ist gering bis mittel. Die Konsistenz/Lagerungsdichte ist
steif, in oberflichennahen Lagen z.T. weich, in tieferen Lagen bis halbfest. Die Wasserdurch-
lassigkeit ist gering bis sehr gering (Staunisse). Die Frostempfindlichkeit gering bis mittel, z.T.
sehr frostempfindlich (F2-F3). Die Rutschempfindlichkeit ist gering. Es sind Griindungen aller
Art mit mittleren, z.T. auch héheren Sohlspannungen moglich.

Die Grundwasserbildungsrate betrigt aufgrund der geologischen Untergrundverhiltnisse 200-
300 mm/Jahr. Die Gefihrdung des Grundwassers ist gering.

Die im Plangebiet vorhandenen, mit nord-siidlichem Gefille verlaufenden Griben sind z.T.
wasserfiihrend; in den benachbarten Riickhaltebecken befindet sich Wasser.

Das landwirtschaftliche Ertragspotential der Acker- und Griunlandflichen im Plangebiet ist von
mittlerer Eignung. In der Ackerkrume befinden sich hohe Steingehalte. Die Trockengefihrdung
des Standortes ist gering.

Klimatisch gehort das Plangebiet zur maritimen-subkontinentalen Flachlandregion. Jahresnie-
derschlag, Luftfeuchte und -temperatur sowie Vegetationszeit erreichen mittlere Durch-
schnittswerte.

Landschafisbildlich handelt es sich um eine abwechslungsreiche Geestlandschaft mit Acker-,
und Griinlandnutzung sowie auf engriumig wechselnden Béden kleine Waldbestinde. Ausge-

prigt an diesem Bereich ist allerdings die intensive landwirtschaftliche Nutzung mit fehlenden,

gliedernden Gehélzstrukturen.

Stadt Walsrode, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 85 ,Graesbecker Weg"
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2, Arten und Lebensgemeinschaften (Vegetation und Biotoptypen)

Heutige, potentiell natiirliche Vegetation
Die heutige, potentiell natiirliche Vegetation (hpnV) ist im Plangebtet der Buchen-Traubenei-

chenwald.

Reale Vegetation
Die heutige reale Vegetation hat sich anhand des mit der Siedlungsentwicklung und Landnut-

zung einhergehenden Anspriichen herausgebildet und gegentiber der hpnV wesentlich verén-
dert. Das Plangebiet wird iiberwiegend als Griinland (eingezdunte Weiden) genutzt. Im Siiden
ist das Grunland zu Acker umgewandelt. Daneben gibt es einige landschaftsbildprégende Ge-
holzbestande und Brachflichen sowie am Rande Regenriickhaltebecken. Weiterhin sind im
siidwestlichen Bereich eine groBere, extensive Obstwiese, ein Wohngrundstiick und mehrere
Grabelandflichen mit kleinen Schuppen. Im Norden wurde am Rande eine Fliche mit Tauben-
haltung festgestellt.

Die Griben sind wasserfilhrend und z.T. durch Ufergeholze gesdumt. Die landwirtschaftlichen
Wege sind grasbewachsen. Die Gehélzbestinde, insbesondere westlich der RRB’s sind natur-

nah, mit vereinzelten (Trauben-) Eichen und an feuchten Stellen mit Erlen und Weiden.

Biotoptypen
Als Grundlage zur Charakterisierung des Zustandes von Natur und Landschaft sowie der Frei-

flichen wurde flichendeckend eine Biotoptypenkartierung am 23.03.1999 durchgefiihrt (vgl.
Kartierschliissel von Biotoptypen in Niedersachsen, NLO, 1994).

Folgende Biotoptypen wurden innerhalb des Plangebietes aufgenommen:

A Acker, weitrdumige Flichen

BRS Ruderalgebiisch aus Bi, Er, Wie

FGZ Graben, wasserflihrend, z.T. mit wassergebundener Vegetation

GR,B Grimland, brachgefallen mit Aufwuchs von wassergebundenen Gehélzen

GIF  Griinland, intensiv, feucht, mit Hochstaudenflur in feuchten, grabennahen Bereichen
GIT  Grinland, intensiv, trocken, z.T. als Koppeln genutzt

HE  Einzelbaum des Siedlungsbereichs, tiberwiegend Birken, Weiden Pappeln

HN  naturnahes Feldgehdlz in Siedlungsnihe mit Buchen, Birken und im Stiden
und im Siiden iberwiegend mit (Trauben.) Eichen als Uberhilter

HSE Siedlungsgeholz aus itberwiegend standortheimischen Arten

Stadt Walsrode, Begrlindung zum Bebauungspian Nr. 65 ,Graesbecker Weg*
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HSN  Siedlungsgeholz aus iiberwiegend nicht standortheimischen Arten, insbesondere Fichten
HO  extensive Obstwiese

PKG Grabeland, z.T. mit Schuppen, tiberwiegend Gemiise, vereinzelt Obst

PHZ Hausgarten mit Ziergehélzen

URF  Ruderalflur frischen bis feuchter Standorte mit Hochstauden

WXH standorttypischer Eischenmischwald feuchter Boden mit einheimischen Arten wie
Eiche, Kirsche, Erle, Weide

An das Plangebiet angrenzend fanden sich folgende Biotoptypen:
OGG Gewerbegebiet

OEL Locker bebautes Finfamilenhausgebiet

PHZ Hausgarten mit Ziergehtlzen

GIT  Griinland, intensiv trocken

HN  Naturnahes Feldgeholz (Schlehenhecke)

WXH standorttypischer Eichenmischwald

3. Bewertung der Biotoptypen
Der standorttypische Eichenmischwald (Hain), der Birkenhain sowie die Obstwiese sind von

besonderer Bedeutung fiir die Arten und Lebensgemeinschaften sowie fiir das Landschaftsbild
(Wertstufe 1). Die an den Eichenhain angrenzende Griinlandbrache sowie die Bereiche um das
Ruderalgebiisch (Aufiwuchs mit Eiche und Weide) und das Schlehengebiisch im Norden sind

von allgemeiner Bedeutung (Wertstufe 2).
Die iibrigen, intensiv genutzten Griinlandflichen, das Grabeland und die Hausgérten haben

aufgrund ihrer artenarmen Struktur nur geringe Bedeutung (Wertstufe 3).

Stadt Walsrode, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 65 ,Graesbecker Weg"
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PLANZEICHENERKLARUNG STADT WALSRODE
Bebauungsplan
Graesbecker Weg
Bestandsaufnahme
24.03.99
GEHOLZARTEN:
Bi Sand-Birke Ob Obstbaum
El Eiche Pa Pappel Kennzeichnung des Plangebietes
Er Erle Z.Pa Zitterpappel
Fi Fichte Schi Schiehe
Hol Holunder Wei  Welde .
BIOTOPTYPEN Darstellung im Bestandsplan
(gem. Kartierschlissal fir Biotoptypen in Nds., NLE 1994) Aus Grlinden der Ubarsichifichkeit wird im Bestandsplan

acfs. auf die Bivtoptypenbezeichnung (z.B. HSE) verzichtet.

Acker
Ruderalgebiisch ;2
Graben

Grilnland, brachgefallen 4,4"
@ Griiniand, intensiv feucht

GIT Gritnland, intensiv,trocken

Einzelbaum des O
Siediungsbereichs
Naturnahes Feldgehdlz,{ HAIN ) a;’;,j

Siedlungsgehélz aus iiberwiegend
standortheimischen Arten

Siedlungsgehdlz aus tberwiegend
nicht standortheimischen Arten

3

(o
m
—

8 5] EfE) B ) Bl B

Locker bebautes Einzelhausgehiet

Gewerbegebiet

PHZ | Hausgarten mit Ziergehoizen Grabeland z.T, mit Schuppen

N

Ruderalflur frischer bis feuchter Standorte “Jr ¢

Eichenmischwald feuchter Biéden mit einheimischen Arten

L a
Aliersstrukturtypen (gem. Karieranleitung fir Biotoptypen in Nds., NLO 1894);

4 4 = Stammdurchmaesser in Brusthisthe > 80 cm
] Altersstruktu rtyp 4q* 3 = Stammdurchmesser in Brusthtthe 50 - 80 cm
R 2 = Stammdurchmesser in Brusthdhe 20 - 50 cm
1 = Stammdurchmesser in Brusthshe < 20 em

Die Klassifizierung ist nicht eindeutig einem bestimmten Bestandsalter zuzuordnen,
da der Stammdurchmesser in Abhangigkeit von Baumart, dem Standort und der

O Obstbaum {Wuchshéhe < 4 m) Bestandsgeschichie variieren kann. Die Einteilung in Altersstruktustypen erfolpt bei

Keinwichsigen Baumen und Strauchern abweichend proportional zur Endgrafie.
Obstwiese

Stadt Walsrode, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 65 ,Graesbecker Weg*
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Bewertung

Fiir die Beurteilung der Auswirkungen der geplanten Bebauung miissen die Ausprigung der
Schutzgtiter Boden, Wasser, Luft und Klima, Arten und Lebensgemeinschaften sowie
Landschaftsbild bewertet werden. Dazu werden die Schutzgiiter danach eingestuft, ob sie fiir
den Naturhaushalt von besonderer, allgemeiner oder geringer Bedeutung sind. Vgl. dazu die
»Naturschutzfachlichen Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung® des NLO (Hannover 1994)!

e Boden: Es handelt sich im Plangebiet um stark iiberprigten Naturboden. Er ist fiir den
Naturhaushalt von allgemeiner Bedeutung (Wertstufe 2).

e Wasser; Im Plangebiet gibt es keine stindig Wasser fiihrenden Oberflichengewisser,
sondern nur Entwisserungsgriben. Es geht daher nur um .das Grundwasser. Das
Grundwasser wird aus landschaftspflegerischer Sicht nach seinem Natiirlichkeitsgrad
bewertet. Danach hat das Grundwasser im Plangebiet fiir den Naturhaushalt nur

allgemeine Bedeutung (Wertstufe 2).

¢ Luft und Klima; Hier geht es im wesentlichen um die Entstehung und Verteilung von
Frischluft. Das Plangebiet ist weitgehend von Bebauung umgeben. Es hat keine
Bedeutung fiir die Verteilung von Frischluft; denn es beeinfluBt keine Luftaustauschbahn
zwischen unbelasteten und belasteten Gebieten.

¢ Arten und Lebensgemeinschaften sowie Landschaftsbild: Die Bestandsaufnahme der
Fachgruppe Umwelt enthilt eine Bewertung der festgestellten Biotope im Hinblick auf
ihre Bedeutung fiir die Schutzgiiter ,Arten- und Lebensgemeinschaften wund
»Landschaftsbild“. Vgl. daher oben den Textteil der Bestandsaufnahme! Zur Verdeut-
lichung sind die Biotope von besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz (Wertstufe 1) und
von allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz (Wertstufe 2) in dem Plan auf der
folgenden Seite besonders dargestellt. Die Grofle der betroffenen Flidchen ergibt sich aus

der folgenden Tabelle.

Stadt Walsrode, Bebauungspian "Graesbecker Weg" |
Fiir den Naturschutz wertvolle Flachen Stand: 05.05.1999
Flaeche| Flaeche
Art des Biotops (m?) (m?)
I
Biotope von besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz (Wertstufe 1)
Eichenmischwald {Hain) am Ostrand sitdlich "Im Moore" 1.330
Birkenhain zwischen "Im Moore” und Meinerdinger Kirchweg 1.480
Obstwiese sldlich Meinerdinger Kirchweg 1.770
Summe 4.580
Biotope von allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz {Wertstufe 2)
Grinlandbrache am Rande des Eichenmischwalds 5.800
Ruderalgebiisch (BRS) zwischen Meinderdinger Kirchweg und
Vorbritcker Ring 4,600
Ruderalgebiisch (BRS) ndrdlich des Meinerdinger Kirchwegs 160
Schiehengebiisch (BRS) im Norden 300
Summe 10.860

Stadt Walsrode, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 656 ,Graesbecker Weg"
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lll. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans soll eine Nutzung seines rdumlichen Geltungs-
bereichs erreicht werden, die die Zielvorstellungen verwirklicht, die oben in Abschnitt 1.2
dargelegt wurden. Im folgenden wird begriindet, dafl die Festsetzungen geeignet sind, die
angestrebte Nutzung zu erreichen.

1. Stédtebauliches Konzept

Die Planungen von Haas Consult aus dem Jahre 1995 (vgl. oben Abschnitt 1.1, S. 5) sind unter
Berticksichtigung der zur Verfiigung stehenden Flichen iiberarbeitet worden. Das Ergebnis ist
ein Stidtebauliches Konzept fiir die Gestaltung, Nutzung und ErschlieBung des neu
abgegrenzten Plangebiets. Dieses Konzept mufite eine Reihe voh Rahmenbedingungen
einhalten und sollte bestimmte Entwurfsziele erfiillen. Das Konzept wird in dem
Bebauungsvorschlag auf Seite 26 dargestellt. Er illustriert die mogliche Nutzung des
Plangebiets und bildet die Grundlage fiir die Festsetzungen des Bebauungsplans.

2. Rahmenbedingungen

Folgende Rahmenbedingungen mufiten bei der Ausarbeitung des Stidtebaulichen Konzepts
eingehalten werden:

o AuBere VerkehrserschlieBung vom Graesbecker Weg iiber die vorhandenen StraBen ,,Im
Moore* und ,,Meinerdinger Kirchweg". Der Graesbecker Weg ist eine gut ausgebaute
SammelstraBe, die im Norden an die B 209 und im Stiden an die K 119 anschliefft, Ein
Anschluf} an die Quintusstral3e (B 209) im Norden und an den Vorbriicker Ring (K 119) im
Stiden soll im Interesse der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf diesen Strafle

nicht erfolgen.

¢ Auf der Nordseite des Vorbriicker Rings (K 119) wird ein Larmschutzwall erforderlich, mit
dem die geplanten Wohnh#user gegentiber dem Verkehrsldarm abgeschirmt werden miissen.
Vgl. dazu die ,,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Graesbecker Weg* in
Walsrode* der Fa. Ingenieur-Consult Haas & Partner GmbH, Hamburg, vom 27.08.1996.

¢ Im Osten wird das Plangebiet durch den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
»Gewerbegebiet Quitusstrae I begrenzt. Dieser Bebauungsplan setzt an seinem
Westrand einen rd. 80 m breiten Streifen als ,Fliche fiir Mafinahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft” fest, so daB zwischen der geplanten
Wohnbebauung und den vorhandenen Gewerbegrundstiicken eine breite Griinzone
entstehen wird.

e Zwischen der Strafle ,Im Moore* und dem Meinerdinger Kirchweg gibt es im Geléinde eine
Senke, in der sich Torf gebildet hat, der teilweise bereits ab Geldndeoberfliche auftritt.
Diese Fliche ist fiir eine bauliche Nutzung nicht geeignet (vgl. oben Abschnitt I1.2, S. 11).

o Im Meinerdinger Kirchweg verlduft ein Schmutzwasserkanal mit Gefille nach Westen zur
Strafle ,,Am Bullerberg”. (Nach Osten verliduft der Kanal auf der Nordseite des Vorbriicker
Rings.) Die Kanaltrasse muf freigehalten werden. An diesen Kanal miissen die geplanten
Schmutzwasserkaniile im Plangebiet anschliefen.

e In dem vom Meinerdinger Kirchweg nach Sliden abzweigenden Weg gibt es eine
Druckrohrleitung, mit der der Landkreis Sickerwasser aus seiner Deponie in den
Schmutzwasserkanal der Stadt leitet. Diese Trasse muf} freigehalten werden.
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Besondere Vorgaben fiir die Oberflichenentwiisserung:

3.

Eine Oberfldchenentwisserung durch Versickerung ist bei den Bodenverhiltnissen im
Plangebiet nicht moglich. Das Oberflichenwasser mufl daher in Regenwasserkanglen
abgeleitet und vor der Einleitung in den Vorfluter so zurtickgehalten werden, dafl ein
schadloser AbfluB gewihrleistet ist.

Das Gelinde im Plangebiet hat Gefille von Norden nach Siidosten. Im Stidosten gibt es am
Westrand der Gewerbegrundstiicke drei Regenwasserriickhaltebecken, die das
Oberflichenwasser aus dem Gewerbegebiet aufnehmen. Nach Riickhaltung in einem
weiteren Becken kann das Oberflichenwasser von den Flidchen nordlich der Strafle ,Im
Moore" in das obere Becken geleitet werden. Vgl. dazu auch den Bericht ,Erstellung eines
Regenwasserentsorgungskonzeptes fiir das Neubaugebiet Graesbecker Weg"” der Fa.
Ingenieur-Consult Haas & Partner GmbH, Hannover, vom 26.08.1996!

Fiir das Oberflichenwasser von den Fldchen siidlich der StraBe ,Jm Moore” sind weitere
Regenwasserriickhaltebecken zwischen den Straflen ,,Jm Moore” und Meinderdinger
Kirchweg und in der Stidostecke des Plangebiets notwendig.

Entwurfsziele

Folgende Entwurfsziele sollen erreicht werden:

4.

Im Plangebiet sollen vielfdltige Wohnbediirfnisse befriedigt werden. Deshalb sollen
Wohnbaugrundstiicke fiir eine Mischung aus Einzel- und Doppelhidusern sowie Reihen-
hiusern geschaffen werden. Ein Bedarf an GeschoBwohnungen besteht nicht. Aufgrund der
Lage am Stadtrand sollen iiberwiegend Grundstiicke fiir eine lockere Bebauung aus
Einzelhdusern entstehen. Das Grundstiick fiir ein Einfamilienhaus als Einzelhaus sollte in
der Regel 20 m breit und ca. 40 m tief sein. Grundstiicke fiir Doppel- und Reihenhéuser
sind schmaler, kénnen aber eine #dhnliche Tiefe haben. Die Grundstiicke sollen mit der
schmalen Seite an einer Offentlichen StraBe liegen. Wenn das nicht méglich ist, sind
Privatwege bis zu einer Linge von 50 m mdglich. Uber einen Privatweg sollen héchstens
zwei Grundstiicke erschlossen werden (sog. Hinterlieger), um Konflikte bei der Nutzung
des Privatwegs zu vermeiden.

Die Reihenh#user sollen an der HaupterschlieBungsstraBie liegen, weil sie einen stirkeren
Zu- und Abgangsverkehr mit sich bringen.

Stichstraffen sollen moglichst vermieden werden. Die Grofle der Wendeplitze, die
notwendig ist, damit das Miillfahrzeug ohne zurtickzustoflen wenden kann, erfordert sehr
viel versiegelte Fliche.

Aus dem neuen Wohngebiet sollen Wege fiir Fu3ginger und Radfahrer nach Osten ins
Gewerbegebiet, nach Norden zur QuintusstraBe und nach Siiden zum Meinerdinger
Kirchweg auf der Slidseite des Vorbriicker Rings fiihren.

Die VerkehrserschlieBung der Fldchen am Nordwestrand des Plangebiets, die zur Zeit nicht
flir eine bauliche Nutzung zur Verfiigung stehen, soll moglich sein.

Eriduterungen zur Planung

a) VerkehrserschiieBung

Ausgangspunkte der VerkehrserschlieBung sind die Einmitndungen der Strafien ,,lm Moore*
und ,,Meinerdinger Kirchweg" in den Graesbecker Weg. Von dort werden die beiden StraBen
im Verlauf der vorhandenen Wegeparzellen nach Osten gefiihrt und mit der Planstrae A zu
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einer ,,Schleife verbunden. Diese ,,Schleife” bildet dic HaupterschlieBung des Plangebiets,
Die Planstraie A wurde so gelegt, daBl auf ihrer Ostseite eine 60 m tiefe Fldche fiir
Wohngrundstiicke verbleibt,

Die HaupterschlieBung wird durch weitere ,Schleifen® nordlich der Strafle ,Im Moore®
(Planstrafle B) und ostlich der PlanstraBe A (Planstrae E) ergénzt. Fir dic weitere
ErschlicBung der Flichen nérdlich und siidlich der Strafle ,Jm Moore® ist jeweils eine
»opange” (Planstraflen D und G) erforderlich.

Die verbleibenden Flichen werden durch Stichstraflen im Norden (Planstrae C) und Siiden
(Planstrafle F) erschlossen. ,,Schieifen® sind dort nicht méglich.

Fiir die VerkehrserschlieBung der Fliche im Nordwesten des Plangebiets, die nicht fiir eine
Bebauung zur Verfiigung steht, sind StraBenanschliisse an die Planstrden B und C geplant.

Wegeverbindungen sind nach Norden in Verldngerung der Planstrafie C, nach Osten in
Verldngerung der Strafle ,Im Moore* und nach Stiden in Verldngerung des Meinerdinger
Kirchwegs geplant. Die Verbindung nach Osten soll sich zu einer Griinfliche mit Spielplatz
offnen, die an den Griinglirtel zwischen dem Wohngebiet und dem Gewerbegebiet an der
Hans-Hoerbiger-Strafie anschlief3t.

Fiir die Festsetzung der oOffentlichen Verkehrsflichen werden die folgenden Strafen-
querschnitte zugrunde gelegt:

Querschnitt I: HaupterschlieBungsstraBen ,,Im Moore* - Planstrafie A - Meinerdinger Kirch-
weg: Breite 8,50 m
Entwurfsprinzip: Trennung der Verkehrsarten
Gehweg einseitig 1,50 m - Baumreihe 1,75 m - Fahrbahn 5,25 m mit Einengungen durch

Bauminseln

Querschnitt II: Wohnstraf3en: Breite 5,50 m

Entwurfsprinzip: Mischung der Verkehrsarten
Randstreifen beidseitig 0,50 m - Fahrbahn 4,50 m mit Einengungen auf 3,50 m

Dort, wo die geplanten StraBen auf vorhandenen Wegetrassen verlanfen, wurden teilweise die
Wegeparzellen tibernommen, z. B. beim Meinerdinger Kirchweg und bei der Planstrae F,
weil in diesen Flurstiicken Kanile und Leitungen verlaufen.

b) Wohnbebauung

Das Plangebiet ist - grob gesehen - ein Siidhang, auf dem attraktive Wohngrundstticke ent-
stehen werden.

Geplant sind iiberwiegend freistehende Einfamilienhduser. Das ist die Wohnform, nach der in
Walsrode die groBte Nachfrage besteht.

An der Westseite der Planstrafle A sind vier Zeilen Reihenhéuser vorgesehen. Damit kann die
Nachfrage nach dieser kostengiinstigeren Wohnform befriedigt werden.

Doppelhéuser sind nur ausnahmsweise vorgesehen, z. B. auf der Siidscite des Meinerdinger
Kirchwegs.

Die im Bebauungsvorschlag dargestellte Parzellierung ist aber so flexibel, daf3 Verschie-
bungen zwischen Einzel-, Doppel- und Reihenhausgrundstiicken leicht moglich sind.

Stadt Walsrode, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 65 ,Graesbecker Weg“




- 925 .

c¢) Grinflachen

Fiir die Griinordnung ist das ,,Tor* am Ende der StraBle ,Jm Moore* wichtig, das in den
Griingiirte] am Ostrand des Plangebiets fithrt. Die Torwirkung soll durch die Aufweitung des
Weges mit der Griinflidche fiir den Spielplatz auf der Nordseite erreicht werden.

Die Fldchen zwischen den Strafien ,,Jm Moore™ und ,Meinerdinger Kirchweg* am Westrand
des Plangebiets eignen sich wegen der Torflinse in diesem Bereich grundsitzlich nicht fiir
eine bauliche Nutzung (vgl. dazu oben Abschnitt 11.2, S. 11). Deshalb ist jeweils an den
Strallen nur eine Bautiefe vorgesehen. Die verbleibenden Flichen sollen als Hausgirten
genutzt werden. Zu ihrer ErschlieBung ist ein Wirtschaftsweg (,,Mistweg®) von der Plan-
strale G nach Westen geplant. Damit bleibt im siidlichen Teil des Plangebiets innerhalb der
Bebauung eine grofie ,,Griininsel erhalten. .

Am Graesbecker Weg siidlich des Meinerdinger Kirchwegs gibt es hinter der Trafostation
eine Obstbaumwiese. Sie soll erhalten bleiben. Bei der Gestaltung des Ldrmschutzwalls kann

das beriicksichtigt werden.

Die Eingriinung des Plangebiets erfolgt durch den bepflanzten Lirmschutzwall im Stiden und
den breiten Pflanzstreifen am Ostrand, der nordlich der StraBe ,JIm Moore* bereits im
Bebauungsplan Nr. 58 ,,Gewerbegebiet Quintusstrafie III* verbindlich festgesetzt ist. Siidlich
der Strafe ,,Jm Moore* gibt es bereits eine Eingriinung durch den Eichenmischwald und die
Biume und Striucher an den vorhandenen Graben.

d} Larmschutzwall und Regenwasserriickhaltebecken

Am Vorbriicker Ring (K 119) ist der notwendige Lirmschutzwall berticksichtigt. Die Hilfte,
die den Wohngrundstiicken zugewandt ist, kann von den Bewohnern der angrenzenden
Grundstiicke als private Griinfliche genutzt werden. Die der Strafle zugewandte Seite wird als
offentliche Griinfliiche bepflanzt.

Fiir die Oberfldchenentwisserung werden drei Regenwasserriickhaltebecken erforderlich:

e Fiir die Flichen nérdlich der Strale ,,Im Moore" ist das Regenwasserrtickhaltebecken am
Ostende der Strafle geplant.

e Fiir das Oberflichenwasser von den Fliachen zwischen den StraBen ,Im Moore“ und
Meinerdinger Kirchweg® westlich der Planstrale G ist auf der Nordseite des geplanten
»Mistwegs® ein Regenwasserriickhaltebecken geplant. Auf diese Weise mufl weniger
Oberfldchenwasser nach Siidosten in das Regenwasserrtickhaltebecken am Vorbriicker
Ring abgeleitet werden.

¢ Fiir die iibrigen Flichen siidlich der Strafie ,Im Moore" ist ein Regenwasserriickhalte-
becken auf der Ostseite des chemaligen ,,Weges unterm Hasenberge® geplant.

Stadt Walsrode, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 65 ,Graesbecker Weg"
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5. Art der baulichen Nutzung

a) Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die fiir eine Wohnbebauung vorgesechenen Flidchen werden als ,,Allgemeines Wohngebiet*
(8§ 4 BauNVO) festgesetzt. Neben Wohnhiusern sollen
auch dem Gebiet dienende Versorgungseinrichtungen § 4 BauNvO

allgemein zuliissig sein. Nicht stérende Gewerbebetriebe Allgemeine Wohngebiete
sollen wenigstens ausnahmsweise zugelassen werden [(1) Allgemeine Wohngebiete dienen
kénnen. Eine scharfe Funktionstrennung von Wohnen Lvorwiegend dem Wohnen.

und Arbeiten, wie sie mit der Festsetzung eines ,,Reinen Wohngebiets* verbunden wiire, ist
fiir eine Stadt im lindlichen Raum wie Walsrode untypisch. Sie entspricht nicht den Zielen

der Stadt.

6. MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, hdchstzulassige Zahli der
Wohnungen in Wohngebéuden, liberbaubare Grundstiicksflache

Ausgangspunkt fiir das MaB3 der baulichen Nutzung ist das Ziel, die Bodenversiegelung durch

bauliche Anlagen zu begrenzen. Deshalb wird die Grundfldichenzahl (GRZ) so weit einge-

schriinkt, wie das mit der geplanten baulichen Nutzung und dem Ziel kostensparenden Bauens
vereinbar ist:

e Fiir den Teil des ,,Allgemeinen Wohngebiets” (WA), in dem Einzel- und Doppelhiuser
geplant sind, wird eine GRZ von 0,25 festgesetzt. Das sichert die notwendige Durch-
gritnung.

e Fiir den Teil des ,,Allgemeinen Wohngebiets* (WA), in dem Reihenhéduser geplant sind,
wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die Reihenhausgrundstiicke, auf denen die Hiuser mit
Ausnahme der Endhiuser keinen Grenzabstand einhalten miissen, sind sehr klein. Deshalb
ist die GRZ von 0,4 erforderlich.

Ausgangspunkt fiir die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse ist die geplante Wohn-
bebauung aus Einfamilienhdusern in Form von freistehenden Einzelhiiusern oder Doppel-
hiusern. Fiir sie wird ein VollgeschoB8 zugelassen. Abweichend davon werden bei den
Reihenhédusern zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Die geplante Einfamilienhausbebauung wird in offener Bauweise errichtet. Es soll aber klar
geregelt werden, wo nur Einzel- und Doppelhiuser entstehen sollen, und wo auch
Reihenhduser zulidssig sind. Deshalb wird die offene Bauweise fiir die Fldchen, auf denen
Einzel- und Doppelhiuser geplant sind, entsprechend eingeschrinkt.

Auch Wohnhiuser mit Gescholwohnungen sind Einzelhduser. Schon bei einem VollgeschoB3
konnen leicht Einzelhduser mit 4 Wohnungen gebaut werden. Das widerspricht den Ziel-
vorstellungen der Stadt. Sie mochte, dal auf den Flichen, die fiir Einzel- und Doppelhiuser
vorgesehen sind, Einfamilienhduser mit moglicherweise einer Einliegerwohnung entstehen.
Um das zu erreichen, wird die hdchstzuliissige Zahl der Wohnungen in Wohngebiiuden auf
zwei begrenzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB). Da eine Doppelhaushilfte aber als ein Wohngebiiude
z#hlt, kdnnten in einem Doppelhaus insgesamt vier Wohnungen entstehen. Um das zu
vermeiden, wird in einer Doppelhaushilfte nur eine Wohnung zugelassen.

Die Festsetzung der hochstzulissigen Zahl der Wohnungen ist notwendig, um eine Bebanung
im WA zu erreichen, die den Zielvorstellungen der Stadt entspricht. Ohne die Begrenzung
muf} die Stadt damit rechnen, daB in dem Teil des Plangebiets, in dem nur Einfamilienh#user
als freistehende Einzelhiuser oder als Doppelhduser geplant sind, Doppelhiuser mit insgesamt
4 Wohnungen, zwei in jeder Hilfte, oder Mehrfamilienhiiuser gebaut werden. In diesen
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Hausern ziehen junge Paare ohne Kinder aber mit 2 Pkw ein. Statt den tiblicherweise zu
erwartenden 2, hochstens 3 Pkw gehoren dann zu einem Grundstiick 8 Pkw. Der Zu- und
Abgangsverkehr bringt erhebliche Beldstigungen mit sich. Fiir den ruhenden Verkehr ist nicht
genug Platz. Das mufl vermieden werden, Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen hélt die

Stadt fiir ein geeignetes Mittel.

Die iiberbaubaren Grundstiicksfliichen werden iberall durch Baugrenzen f{estgesetzt,
Baulinien sind nicht erforderlich. Mit ihnen wird in der Regel eine stiddtebauliche
Raumbildung angestrebt, die bei der lockeren Bebauung im Plangebiet kaum zu erreichen ist.
Die Baugrenzen wurden so festgesetzt, da3 folgende Zielvorstellungen verwirklicht werden:

e Zu den Stralen soll grundsitzlich ein Abstand von 5 m fiir Vorgérten oder als Vorplatz
verbleiben. Um eine optimale Ausnutzung der Grundstiicke zu ermoglichen, wird der
Abstand in einigen Bereichen auf 3 m reduziert, hauptsidchlich dort, wo eine Strafe oder
ein Weg an der Nordseite der Grundstiicke liegt.

¢ Von den privaten und offentlichen Griinfliichen innerhalb des Plangebiets und von den
Freiflachen, die im Westen und Osten an das Plangebiet anschlieBen soll die Bebauung
einen Mindestabstand von 5,0 m einhalten, damit sie die Entwicklung der Anpflanzungen
nicht beeintréchtigt.

Damit die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen auch tatsiichlich von Bebauung frei
bleiben, werden auf ihnen Garagen und Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO
durch eine textliche Festsetzung ausgeschlossen. Im Einzelfall kann es erforderlich werden,
Garagen und Nebenanlagen (z. B. Kellerersatzriume) auch auf den nicht {iberbaubaren
Grundstiicksflidchen zu errichten. Aus der Sicht der Stadt ist das vertretbar, wenn das Ortsbild
nicht beeintriichtigt wird, Deshalb wird fiir diesen Fall eine Ausnahme zugelassen.

7. Ortliche Bauvorschrift

Durch die Ortliche Bauvorschrift werden besondere Anforderungen an die Gestaltung der
geplanten Bebauung gestellt. Es soll erreicht werden, dafl die Geb#dude im Plangebiet eine
gestalterische Qualitidt bekommen, die sie als Teil des Wohngebiets erscheinen lassen. Das
schafft Identitét fiir das Wohngebiet und fordert die Identifikation der Bewohner mit ithrem
Wohngebiet ,,Graesbecker Weg*. Die Ortliche Bauvorschrift kann nur einen Rahmen setzen,
der Raum fiir individuelle Lésungen 1403t.

Charakteristisch filir das Erscheinungsbild eines Wohngebiets sind in erster Linie die Décher.
Bei den Aufienwinden fiihrt eine einheitliche Gestaltung schnell zu unerwiinschter
Uniformitit. Deshalb werden nur Regelungen fiir die Dachform und die Dachfarben getroffen,
um ein Mindestmal an Einordnung zu gewihrleisten. Weiterhin wird die Hohenlage der
Gebidude begrenzt.

a) Hohen

Die Hohenlage der Hiuser wird begrenzt, um Unzutriglichkeiten zwischen benachbarten
Hiusern zu vermeiden. Sie entstehen z. B. wenn einer ohne Keller baut und der Nachbar ein
Sockelgeschofl mit 1,40 m iiber Gelidndeoberfliche. Deshalb wird die Hohe der Oberkante des
Erdgeschofifertigfulbodens auf eine Hohe von 0,80 m iiber der StraBe begrenzt, die das
Grundstlick erschlie3t. Bezugshohe ist die Achse der Baustrafle, da sie beim Baubeginn eines
Hauses leicht anzuhalten ist, plus 0,15 m.

b) Déacher

Die Gestaltung der Dicher soll sich an den traditionellen Dachformen im lindlichen Raum
von Walsrode orientieren. Das fordert die Einbindung des neuen Wohngebiets in seine
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Umgebung, Typisch fiir den Raum sind Sattel-, Walm- und Kriippelwalmdécher mit einer
Neigung zwischen 30 und 50 Grad. Bei einer bestimmten Gebidudetiefe kann sich bei diesen
Dachneigungen ergeben, dafl das ausgebaute Dachgeschof3 ,,VollgeschoB* im Sinne von § 2
Abs. 4 NBauO ist. Ein zusitzliches VollgeschoB soll durch die drtliche Bauvorschrift aber
nicht zugelassen werden. Geb#udetiefe und Dachneigung miissen daher so aufeinander
abgestimmt werden, daf} das ausgebaute Dachgeschof} kein ,,Voligeschof3* ist.

Garagen, Nebenanlagen und Wintergiirten werden von der Regelung der Dachneigung
ausgenommen. Fiir sie konnen sich geringere Neigungen ergeben, ohne daf} das Erscheinungs-
bild des Hauses beeintrichtigt wird. AuBerdem werden im Interesse eines Okologischen
Bauens begriinte Flachdicher zugelassen. Sie mogen zwar nicht so ins Ortsbild passen. Hier
wird aber dem Odkologischen Belang ein grofleres Gewicht eingerdumt.

Damit die Dachflichen zu einem harmonischen Gesamtbild beitragen, wird als Dach-
deckungsmaterial Ziegel oder Beton in den Farben rot bis rotbraun vorgeschrieben. Das
entspricht der Farbe der fiir Walsrode typischen Ziegeldicher.

Garagen, Nebenanlagen, Vordicher und Wintergiirten werden von der Regelung des
Dachdeckungsmaterials ausgenommen. Das gleiche gilt flir Dachflichenfenster und Solar-
elemente. Aus der Sicht der Stadt ist das vertretbar, weil diese Gebiiudeteile fiir das Orishild
nur untergeordnete Bedeutung haben. Auflerdem werden begriinte Dicher aus Skologischen
Griinden von der Regelung ausgenommen.

c) Einfriedungen

Vorgirten und ihre Einfriedungen nehmen entscheidenden Anteil am Gesamteindruck des
Wohngebiets. Wichtig ist, daB sie den Blick auf die Vorgérten und die Hiuser nicht verstellen.
Da Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,80m {iber der Geldndeoberfliche ohne
Genehmigung errichtet werden diirfen (vgl. Nr, 6.1 des Anhangs zu § 69 Abs. 1 NBauO),
kommt es immer wieder vor, das einzelne Eigentiimer ihr Grundstiick durch hohe
Bretterziune einfrieden. Das widerspricht den Zielvorstellungen der Stadt. Deshalb wird die
Hohe der Einfriedungen an den offentlichen Strafien auf 1,00 m begrenzt. Ausgenommen
werden lediglich Hecken aus standortheimischen Laubgehdlzen, weil sie das Ortsbild

bereichern.

8. Offentliche Verkehrsflachen

Der Graesbecker Weg bildet die dulere VerkehrserschlieBung des Plangebiets. Die Straflen
,Im Moore* und ,,Meinerdinger Kirchweg" zweigen vom Graesbecker Weg ab und bilden mit
der Planstrafe A die HaupterschlieBung des Plangebiets.

Die weitere innere VerkehrserschlieBung des Plangebicts wurde bereits oben in Abschnitt
IM1.4.a) (S. 23) eingehend dargestellt,

9. Offentliche und private Griinflichen, Liarmschutzwall

Das Griinkonzept fiir das Plangebiet wurde bereits oben in Abschnitt IITL.4.c) (S. 25) erliutert,
Die Fldchen, die daftir innerhalb des Plangebiets vorgesehen sind, werden als 6ffentliche und

private Griinfliachen festgesetzt:

a) Offentiiche Griinflichen

Am Ostende der Stralle ,,Im Moore* ist auf der Nordseite ein breiter AnschluB an den rd. 80 m
Pflanzstreifen am Ostrand des Plangebiets vorgesehen. Die Fliache soll auch als
Kinderspielplatz genutzt werden.
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Am Ostende der Strafle ,,Im Moore” ist auf der Siidseite ein Regenwasserriickhaltebecken
geplant. Siidlich davon gibt es ein Geholz (Eichenmischwald), das flir die Arten- und
Lebensgemeinschaften und das Landschaftsbild besondere Bedeutung hat. Die Fliche wird im
Westen und Siiden durch den vorhandenen Graben begrenzt. Der Bestand wird durch
Festsetzung einer offentlichen Griinfliche mit Erhaltungsbindungen gesichert.

Die Obstwiese siidlich des Meinerdinger Kirchwegs am Graesbecker Weg wird als
Offentliche Griinflidche erhalten.

Von dem &stlichen Teil der Flichen im Bereich der Torflinse, die von Bebauung frei bleiben
sollen, soll die Teilfliche auf der Siidseite des geplanten ,Mistwegs” als naturnahes
Siedlungsgehélz gestaltet werden. (Auf der Teilfliche an der Nordseite soll ein
Regenwasserriickhaltebecken angelegt werden.) ’

Am Siidwestrand und am Siidrand des Plangebiets ist ein Lirmschutzwall geplant. Die dafiir
erforderliche Fliche wird entsprechend festgesetzt. Der Lirmschutzwall wird auBerdem
liberwiegend als offentliche Griinfléche festgesetzt. Das verdeutlicht die Zielvorstellungen fiir
seine Gestaltung. Geplant ist ein mit standortheimischen Geh6lzen bepflanzter,
landschaftsgerecht gestalteter Wall. Lediglich der Abschnitt, der an die geplanten
Wohngrundstiicke an der Nordseite des Walls angrenzt, wird zur Hilfte als private Griinfliche
festgesetzt. Die Besitzer der angrenzenden Grundstiicke sollen die thnen zugewandte Seite des
Walls als Teil ihres Gartens gestalten. Das ist zweckmiiBig, weil die Stadt die Nordseite des
Walls kaum unterhalten kann. Sie kann schlecht herankommen.

b) Private Griinflichen

Der westliche Teil der Flichen im Bereich der Torflinse, die von Bebauung frei bleiben
sollen, kann als Hausgarten und Wiese von den im Norden und Siiden angrenzenden
Baugrundstiicken genutzt werden, Er wird dafiir als private Griinfliche festgesetzt.

Die Nordseite des Lirmschutzwalls kann in dem Bereich, in dem die Wohngrundstiicke
angrenzen, als Teil der Hausgirten genutzt werden. Sie wird dafiir entsprechend festgesetzt.
10. Flédche fur die Wasserwirtschaft

Auf der Westseite der Planstrale G und am Stidostrand des Plangebiets sind insgesamt drei
Regenwasserrtickhaltebecken geplant. Die dafiir vorgesehenen Flichen werden entsprechend
festgesetzt.

11. Flache flr Versorgungsaniagen, Geh- und Fahrrechte

An der Siidseite des Meinerdinger Kirchwegs gibt es eine Trafo-Station Der Stadtwerke
Walsrode GmbH. Das Grundstiick wird entsprechend festgesetzt. Uber die Fliche soll die
Obstbaumwiese erschlossen werden. Dafiir werden Geh- und Fahrrechte festgesetzt.

12. Flacheniibersicht

Die Groe der Flichen, die fiir die geplanten Nutzungen festgesetzt werden, ergibt sich aus
der folgenden Fldcheniibersicht.
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Stadt Walsrode, Bebauungsplan "Graesbecker Weg"
Flacheniibersicht Stand: 05.05.1999
ifd. Flaeche] Flaeche
Nr. |Art der Nutzung (m?) (m2}} Anteil (%)

Wohngebiet an der Planstr. C (nérdl. des Weges) 10.657
Wohngebiet an den Planstr. B und D 26.687
Wohngebiet dstlich der Planstr. A 13:294
Reihenhéauser an der Westseite der Planstr. A 6.084
Wohngebiet an Planstr. G 14.112
Wohngebiet an der S{idseite "im Moore" 2.878
Wohngebiet Nordseite Meinerdinger Kirchweg 3.054
Wohngebiet Siidseite Meinerdinger Kirchweg 7.732

Summe Nettobauland 84.498 68,4%
Straf3e "Im Moore" 1.735
PlanstraBBe A 2.037
Planstrafe B 2.658
PlanstraBBe C und Weg 2.100
PlanstraBBe D 572
PlanstraBe E 1.040
PlanstraBe F 424
PlanstraBe G und "Mistweg" 1.684
Meinerdinger Kirchweg 1.401

Summe Verkehrsflichen 13.651 11,0%
6ff. Grinflache "lm Moore™ Spielplatz 1.030
&ff. Grinflache, La&rmschutzwall, westl. Teil 3.517
off. Grinflache "Obstbaumwiese" 1.430
6ff. Grinflache "Larmschutzwall", 6stl. Teil 2.322
off. Grinflache "Gehélz" an der Planstrafie G 1.691
off. Grinflache "Gehdlz" am Ostrand 2.465
priv. Griinfliche "Larmschutzwall®, westl. Teil 1.271
priv. Grinflache "Larmschutzwall”", dstl. Teil 674
priv. Griinflache "Hausgarten" 4.423

Summe Griinflachen 18.823 15,2%
Bestand: Meinerdinger Kirchweg Nr. 6 501
Trafostation 709
Regenwasserriickhaltebecken an der PlanstraBe G 1.105
ndrdl. Regenwasserriickhaltebecken 1.469
sidl. Regenwasserriickhaltebecken mit Zufahrt 2.800

Summe Sonstige 6.584 5,3%
|

GESAMTFLACHE DES PLANGEBIETS 123.556| 100,0%
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IV. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1. MaBnahmen - Kosten - Finanzierung

Zur Durchfiihrung des Bebauungsplans miissen die festgesetzten offentlichen Fldchen von der
Stadt erworben werden. Auferdem miissen die geplanten oOffentlichen Straflen, die
Wirtschaftswege, die Entwisserungsanlagen und die offentlichen Griinflichen (Spielplatz,
Liarmschutzwall) hergestellt werden. Die Stadt hat die GES Grundstiicks- und
ErschlieBungsgesellschaft Siidheide mbH als ErschlieBungstriger mit der Durchfiihrung
dieser MaBinahmen beauftragt. Sie hat die ihr gehdrenden Flichen, auf denen Wohnhiuser
geplant sind, an die GES verkauft. '

Die Kosten der MaBnahmen sollen von der GES aus den Wertsteigerungen gedeckt werden,
die durch die Umwandlung der Freiflichen (Acker, Griinland) in Wohngrundstiicke entstehen.
Nach der Kostenschitzung fiir die aufgefiihrten Mafinahmen und nach der Schitzung der zu
erwartenden Erlose ist das aus der Sicht der Stadt moglich.

2. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Der als WA festgesetzte Teil des Plangebiets, der fiir eine Bebauung neu parzelliert werden
muB, wird Eigentumn der GES. Sie kann die Flichen ohne Schwierigkeiten nach den
Festsetzungen des Bebauungsplans neu aufteilen. Eine Bodenordnung nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches ist daher im Plangebiet nicht erforderlich.
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V. Abwéagungsgebot

Vorbemerkung

In diesem Abschnitt wird eingehend dargestellt, daff der Bebauungsplan das Abwigungsgebot (§ 1 Abs. 6
BauGB) erfilllt. Die rechtlichen Anforderungen an die Abwigung hat das Bundesverwaltungsgericht in
zahlreichen Entscheidungen geklirt. Sie beziehen sich sowohl auf den Abwigungsvorgang als auch auf das
Abwiigungsergebnis. Das Abwiigen als Vorgang besteht aus zwei Stufen:

s der Ermittlung und Zusammenstellung des Abwiigungsmaterials und

¢ der Gewichtung des Abwigungsmaterials.

In der ersten Stufe erfolgt also die Ermitflung und Zusammenstellung des Abwiigungsmaterials. Die Stadt hat
alle 6ffentlichen und privaten Belange, ,

¢ die nicht objektiv geringwertig und schutzwiirdig sind und

e die von dem Bebauungsplan mehr als geringfiigig und zumindest wahrscheinlich betroffen werden

zu ermitteln und zusammenzustellen.

Die wichtigsten dffentlichen Belange, die bei der Abwigung zu beriicksichtigen sind, wenn sie von dem
Rebauungsplan mehr als geringfiigig und zumindest wahrscheinlich betroffen werden, sind in § 1 Abs. 5 Satz 2,
Ziffer 1 - 10 BauGB aufgelistet. Im vorliegenden Fall miissen beriicksichtigt werden:

1.  die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse und die Sicherheit der Wohnbevélkerung,

2. die Wohnbediirfnisse der Bevilkerung bei Vermeidung einseitiger Bevolkerungsstrukturen, die Eigentums-
bildung weiter Kreise der Bevilkerung und die Bevilkerungsentwicklung,

3. die sozialen Bediirfnisse der Bevélkerung,

7. gemiB § la BauGB die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere des Naturhaushalts, des Wassers, der Luft und des Bodens ... sowie das Klima,

8. die Belange der Landwirtschaft, des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung,
inshesondere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung.

Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf diese Belange werden im folgenden dargestellt. Zun#chst werden in
Abschnitt V.A die &ffentlichen Belange ohne die Umweltbelange behandelt und anschlieBend in einem ge-
sonderten Abschnitt V.B dic Umweltbelange.

Die betroffenen privaten Belange werden in Abschnitt V.C dargestellt.

In der zweiten Stufe erfolgt die zusammenfassende Gewichtung des Abwiigungsmaterials (Abschnitt V.D),
Ein Teil der Gewichtung, insbesondere der verschiedenen Auswirkungen des Bebaunungsplans auf ein und
denselben Belang, erfolgt schon bei der Ermittlung und Zusammenstellung des Abwigungsmaterials. Bei der
zusammenfassenden Gewichtung geht es um die Abwiigung der beteiligten Belange gegeneinander und unter-
einander. Hier kommt die planerische Gestaltungsfreiheit der Stadt zur Geltung, Es ist Sache der Stadt, die
stidtebaulichen Ziele zu setzen. Mit ihnen bestimmt sie, welches Gewicht einzelnen Belangen in der konkreten
Situation zukommt. Das Ergebnis muB ein abgewogener Plan sein.

Stadt Walsrode, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 65 ,Graesbecker Weg"®




-35-

A. Auswirkungen des Bebauungsplans auf éffentliche Belange
(ohne Umweltbelange)

1. ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere mit

Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs, 5 Nr. 8

BauGB) sowie die Sicherheit der Wohnbevélkerung (§ 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB) erfordern fiir

den Geltungsbereich des Bebauungsplans

¢ cine den Anforderungen des § 5 NBauO geniigende VerkehrserschlieBung, .

e den AnschluB an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitdtsnetz, an das Gas-
versorgungsnetz und an das Fernmeldenetz, .

s die Erreichbarkeit fiir die Miillabfuhr und die Post,

o den Anschluf} an die zentrale Schmutzwasserkanalisation,

¢ cine geordnete Oberflichenentwisserung und

¢ cine ausreichende Loschwasserversorgung.

Dies ist gewihrleistet.

a) VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung wurde bereits in Abschnitt IIl.4.a) (S.23) erldutert. Durch die
festgesetzten Verkehrsflichen wird eine den Anforderungen des § 5 NBauO geniigende

VerkehrserschlieBung gewihileistet,

b) Ver- und Entsorgung

Triger der Wasserversorgung ist die Stadtwerke Walsrode GmbH. Fiir die Versorgung des
Plangebiets mufl das Leitungsnetz entsprechend erweitert werden. Das ist moglich.

Die Loschwasserversorgung fiir das Plangebiet erfordert nach dem Arbeitsblatt W 405 des
DVGW fiir das festgesetzte ,,Allgemeine Wohngebiet” (WA) (weniger als drei Vollgeschosse,
GFZ bis 0,6 und Gefahr der Brandausbreitung: klein) 800 1/min iiber einen Zeitraum von zwei
Stunden, Diese Wassermenge kann aus dem Trinkwassernetz zur Verfiigung gestellt werden.

Triger der Elektrizititsversorgung ist die Stadtwerke Walsrode GmbH. Im Plangebiet gibt
es am Meinerdinger Kirchweg die Trafostation Graesbeck (Stations Nr. 9) der Stadtwerke.
Die Fliche ist entsprechend festgesetzt. Fiir die Durchfiihrung des Bebauungsplans muf3 das
Leitungsnetz erweitert werden. Das ist méglich.

Triger der Gasversorgung ist die Stadtwerke Walsrode GmbH. Fiir die Versorgung des
Plangebiets muf} das Leitungsnetz erweitert werden. Das ist moglich.

Triger des Kommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Fiir die geplante
Bebauung mul} das Leitungsnetz erweitert werden. Das ist méglich.

Tréger der Abwasserbeseitigung ist die Stadt. Das Plangebiet wird an die zentrale Schmutz-
wasserkanalisation angeschlossen. Das Kanalnetz wird dafiir erweitert. Das ist moglich.
Geplant ist ein Anschlufl an den Schutzwassersammler im Meinerdinger Kirchweg. Die
Kanile kdnnen fast iiberall innerhalb der 6ffentlichen Straenverkehrsflichen verlegt werden.
Lediglich zwischen Planstralle A und Planstrae G ist eine Verlegung an der tiefsten Stelle
des Geldndes zweckmiBig. Dafiir ist ein Leitungsrecht festgesetzt,

Triger der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Soltau-Fallingbostel. Die Verkehrsflichen
sind so festgesetzt, dal die Millfahrzeuge die Baugrundsticke ohne Schwierigkeiten
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erreichen kénnen, Das gleiche giilt fiir die Erreichbarkeit der Grundstiicke durch die Deutsche
Post AG.

Fiir die Grundstiicke an der PlanstraBe F ist an der Einmiindung in den Meinerdinger
Kirchweg ein Miilitonnenstandplatz festgesetzt, da das Miillfahrzeug am Ende der StraBe
nicht wenden kann. Die Planstrale F ist nur 50 m lang, so daf3 den Anliegern der Transport
ihres Miillgefies zum Miilltonnenstandplatz zugemutet werden kann.

Zur bestehenden Oberflichenentwiisserung vgl. oben Abschnitt II.1 (S. 11). Zur geplanten
Oberflichenentwisserung vgl. oben die Abschnitte IIL2 (S. 22) und II1.4.d) (S. 25). Das Ober-
flichenwasser soll in Regenwasserkanélen zwei Regenwasserriickhaltebecken am Siidostrand
des Plangebiets geleitet werden und von dort iiber die bereits vorhandenen
Regenwasserriickhaltebecken in den Vorfluter. Ein drittes Regenwasserriickhaltebecken
zwischen ,,Jm Moore® und ,Meinderdinger Kirchweg® soll den Abflul von Oberflichen-
wasser in das Becken am Vorbriicker Ring vermindern.

2. Wohnbedarf der Bevélkerung

Durch den Bebauungsplan werden Grundstiicke fiir den Bau von Wohnhéusern geschaffen,
Geplant sind in erster Linie Einfamilienhéuser als Einzel- und Doppelhéuser. Um vielfiltige
Wohnbediirfnisse zu befriedigen sind in Teilbereichen auch Reihenhéuser geplant. Insgesamt
entstechen ca. 8,5 ha Nettobauland, die als WA festgesetzt sind. Nach dem Bebauungs-
vorschlag konnen darauf rd. 120 Wohnungseinheiten entstehen, ca. 20 Retihenhiuser,
ca. 100 Einzel- und Doppelhduser. Damit leistet der Bebauungsplan einen wichtigen Beitrag
zur Deckung des Wohnbedarfs in der Stadt. Das ist das wesentliche Ziel des Bebauungs-

plans.

3. Soziale Bedilrfnisse der Bevdlkerung

Dic sozialen Bediirfnisse der Bevodlkerung erfordern die Bereitstellung ausreichender
offentlicher Spielflichen. Der Bedarf wird im einzelnen durch das Nieders. Gesetz iiber
Spielplitze vom 06.12.1973 (Nds. GVBI. S. 29) geregelt. Danach wird fiir die Kinder im Alter
von 6 bis 12 Jahren eine nutzbare Spielplatzfliche bendtigt, deren Grofle 2 % der zulissigen
GeschoBifldche (§ 20 BauNVO) im WA betrigt. Bei der Gréfie des festgesetzten WA und des
dafiir festgesetzten Malles der baulichen Nutzung (GRZ, Zahl der Vollgeschosse) errechnet
sich eine zuldssige GeschoBfliche von rd. 40.000 m2. Das ergibt im Plangebiet einen Bedarf
an nutzbarer Spielplatzfliche von 800 m2 Dieser Fliche mufl rd. ein Viertel (25 %) fiir
Nebenflichen hinzugerechnet werden, so daff sich ein Flichenbedarf von rd. 1.000 m?
ergibt. Zur Deckung dieses Bedarfs wird in zentraler Lage am Ende der Strae ,.Im Moore*
eine oOffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung , Spielplatz festgesetzt. Die
Fliche ist rd. 1.000 m2 grof. Sie deckt den Bedarf. AuBerdem schlieBt sich an die Fliche nach
Osten der bereite Griingiirtel an.

Der Spielplatz ist von allen Wohngrundstiicken im Plangebiet auf einem Weg von nicht mehr
als 400 m erreichbar.

4. Belange der Landwirtschaft

Durch den Bebauungsplan werden Acker und Griinland der landwirtschaftlichen Nutzung
entzogen. Vgl. den Bestandsplan auf S, 19! Es handelt sich um Fliichen, die fiir die landwirt-
schaftliche Produktion nur geringe Bedeutung haben. Die Ackerfldchen sind fiir den Einsatz
moderner Maschinen zu klein. Das Griinland ist keinem Betrieb direkt zugeordnet., Die
Belange der Landwirtschaft werden daher nicht erheblich beeintrichtigt.
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5. Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile

Der Bebauungsplan fordert die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (§ 1
Abs. 5 Satz 2 Nr. 4 BauGB). Aufgrund seiner Groe und Infrastrukturausstattung ist Walsrode
der zentrale Standort (Mittelzentrum) im Stadtgebiet. Durch die neuen Wohngrundstiicke
kénnen Bewohner mit gewachsenen Wohnbediirfnissen, die sonst wegziehen miiiten, im Ort
gehalten werden. Neue Einwohner kommen hinzu. Das sichert die Auslastung der vorhan-
denen Infrastruktur und verbessert die Tragfihigkeit des Ortes fiir Versorgungseinrichtungen.

AuBerdem deckt das geplante Wohngebiet den Bedarf an Wohngrundstiicken aus dem sich
entwickelnden Gewerbegebieten Ostlich des Plangebiets zwischen B 209 (Quintusstrafle) und
K 119 (Vorbriicker Ring).

B. Auswirkungen des Bebauungsplans auf Umweltbelange,
Umweltvertraglichkeit

Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung gewéhrleisten und dazu
beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen
zu schiitzen und zu entwickein (§ 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB). Dieser Planungsleitsatz ist fiir die
Stadt ein Optimierungsgebot (so Gaentzsch, Berl, Komm. z. BauGB, § 1 Rn. 43). Die Stadt ist
aufgefordert, die damit zusammenhéngenden Einzelbelange so weit wie moglich zu fordern
und so wenig wie mdglich zu beeintriichtigen.

Einzelbelange, die bei der nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung, der Sicherung einer
menschenwiirdigen Umwelt und bei Schutz und Entwicklung der natiirlichen Lebensgrund-
lagen zu beriicksichtigen sind, sind gem. § 1 Abs. 5 Nr. I und 7 BauGB insbesondere

¢ die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevilkerung und

e gem. § 1a BauGB die Belange des Umweltschutzes, auch durch die Nutzung erneuerbarer
Energien, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushalts,
des Wassers, der Luft und des Bodens einschlieBlich seiner Rohstoffvorkommen sowie das

Klima.

1. Vermeidung oder Minderung von Emissionen und Immissionen, Umwelt-
vorsorge

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse und die Sicher-
heit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung erfordern vor allem die Vermeidung oder Minderung
von Emissionen und Immissionen (Immissionsschutz). Sie erfordern auch die Umweltvor-
sorge. Folgende Aufgabenbereiche sind besonders zu beriicksichtigen:

e die Reinhaltung der Gewisser,

die Abfallbeseitigung,

die Luftreinhaltung und

die Lirmbekidmpfung.

a) Reinhaltung der Gewasser

Die Reinhaltung der Gewiisser wird grundsitzlich durch den Anschluf des Plangebiets an die
zentrale Schmutzwasserkanalisation gewdhrleistet. Eine Verunreinigung des Oberflichen-
wassers ist nicht zu erwarten. Im Plangebiet gibt es keine Gewiisser. Oberfldchenwasser aus
dem Plangebiet fliefit auch nicht in vorhandene Gewisser ab.
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Eine Verunreinigung des Grundwassers ist ebenfalls nicht zu erwarten, Das Oberflichen-
wasser wird abgeleitet. Auflerdem wird das Oberflichenwasser auf den Wohngrundstiicken

kaum verunreinigt.

b) Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehen-
den Abfille erforderlich. Dies ist durch den AnschluB an die zentrale Abfallbeseitigung des
Landkreises Soltau-Fallingbostel gewihrleistet.

c) Luftreinhaltung

Eine erhebliche Beeintrichtigung der Luftqualitit entsteht durch die geplante Wohnbebauung
nicht.

d) Léarmbekdmpfung

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse und die Belange des Umwelt-
schutzes erfordern die Vermeidung von schidlichen Umwelteinwirkungen durch Lérm. Das
festgesetzte Wohngebiet (WA) beinhaltet schutzbediirftige Nutzungen, die vor schédlichen
Umwelteinwirkungen durch Geriusche bewahrt werden miissen.

Emittierende Nutzungen mit Gewerbeléirm gibt es stlich des Plangebiets im Gewerbegebiet
an der Hans-Horbiger-StraBe. Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 58 ,,Gewerbe-
gebiet QuintusstraBe III* sind nur Betriebe zuldssig, die einen flichenbezogenen Schall-
leistungspegel von tagsiiber 60 dB(A)/m? und von nachts 45 dB(A)/m? einhalten. Bei diesen
Emissionspegeln werden im Plangebiet, das mehr als 80 m vom Gewerbegebiet entfernt liegt,
die Orientierungswerte (OW) des Beiblatts 1 zur DIN 18005 fiir Gewerbeldrm von tagsiiber
55 dB(A) und nachts 40 dB({A) eingehalten.

Verkehrskirm wird im Plangebiet hauptsichlich durch die direkt an das Plangebiet
angrenzende KreisstraBle 119 (Vorbriicker Ring) verursacht. Fiir die Beurteilung der Lirm-
belastung miissen die Orientierungswerte (OW) des Beiblatts 1 zur DIN 18005 und die
Immissionsgrenzwerte (IGW) gem. Verkehrslirmschutzverordnung - 16. BImSchV heran-
gezogen werden. Ein optimaler Schallschutz ist erreicht, wenn die OW eingehalten werden.
Die IGW sollten nicht iiberschritten werden. Sie liegen um 4 dB(A) iiber den OW. Fiir die
geplante Bebanung ist eine Einhaltung der OW anzustreben.

Die OW und IGW fiir das festgesetzte ,,Allgemeines Wohngebiet* (WA) ergeben sich aus der
folgenden Tabelle:

Baugebiet tagsiiber Nachts
' (6.00 - 22.00 Uhr) (22.00 - 6.00 Uhr)
Oow IGW oW IGW
WA 55 59 45 49

Der Beurteilungspegel fiir den Verkehrsldrm, der mit den OW und IGW zu vergleichen ist,
hiingt im wesentlichen von der maBgebenden Verkehrsstirke M in Kfz/h auf einer Strafie und
dem maBgebenden Lkw-Anteil (Lkw mit einem zulédssigen Gesamtgewicht iiber 2,8 t} ab.

Die Stadt hat von der Fa. haas consult, Hamburg, eine ,,Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan ,Graesbecker Weg® in Walsrode* durchfithren lassen (Ergebnisbericht vom
27.08.1996). Die Werte, mit denen in der Untersuchung gerechnet wurde, ergeben sich aus
Tabelle 3 des Ergebnisberichts. Sie sind in der foigenden Tabelle wiedergegeben. Nach den
bisherigen Ergebnissen der ,,Verkehrsuntersuchung Bomlitz / Fallingbostel / Walsrode*, die
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die PGT Planungsgemeinschaft Dr.-Ing. Walter Theine zur Zeit durchfiihrt, werden die
angegebenen DTV-Werte bis zum Prognosejahr 2010 nicht {iberschritten.

Strallen- DTV Mafgebende Mafigebender Emissions-

abschnitt Prognose Verkehrsstirke Lkw-Anteil pegel dB(A)
(Kfz/24h) (Kfz/h) tagsiiber/ |tagsiiber/ tagsiiber/

nachts nachts nachts

Vorbriicker 15.000 0,06/0,011 DTV 8% /8 % 66,8/58,1

Ring

Graesbecker 3.000 0,06/0,011 DTV 5%/3 % 56,5/48,1.

Weg

Quintusstrafe 12.400 0,06/0,011 DTV 5%/5% 62,6/55,3

Die angegebenen Emissionspegel (Lm,E gem. RLS-90, Formel 6, S. 13) ergeben sich an einer
"langen, geraden Strafle" bei freier Schallausbreitung im Abstand von 25 m von der Mitte der
niichstgelegenen Fahrbahn. Um aus ihnen den Beurteilungspegel zu errechnen, miissen eine
abweichende Entfernung des Immissionsortes von der Stralle sowie die Boden- und
Meteriologiedimpfung sowie die Abschirmung durch einen Lirmschutzwall beriicksichtigt
werden (vgl. RLS-90, Formeln 2 und 5, S. 12/13).

Die ermittelten Beurteilungspegel sind im Ergebnisbericht in den Tabellen 4 und 5 wieder-
gegeben. Am Stidrand des Plangebiets ergeben sich durch den Vorbriicker Ring (Immissions-
punkte 1 -4) ohne Abschirmung Beurteilunspegel von tagsiiber 54,6 bis 62,2 dB(A) und
nachts 46,1 bis 53,5 dB(A). Am Nordrand des Plangebiets ergeben sich durch die Quintus-
strale (Immissionspunkte 12 und 13) ohne Abschirmung Beurteilunspegel von tagstiber 49,1
und 49,5 dB(A) und nachts 41,6 und 42,0 dB(A).

Aus den Beurteilungspegeln ergibt sich ohne Abschirmung folgende Immissionssituation:

¢ Am Nordrand des Plangebiets werden die OW ecingehalten. Es ist weder aktiver noch
passiver Lirmschutz erforderlich. Das tiberrascht nicht. Denn der Nordrand des
Plangebiets ist rd. 140 m von der Quintusstra3e entfernt und durch die Bebauung an der
Quintusstrafle abgeschirmt.

¢ Am Siidrand werden die OW tagsiiber um bis zu 7,2 dB(A) iiberschritten und nachts um
bis zu 8,5 dB(A). Auch die IW werden noch iiberschritten, und zwar am Tage um bis zu
3,2 dB(A) und nachts um bis zu 4,5 dB(A).

Die Fa. haas-consult schligt vor, am Vorbriicker Ring eine 3,5 m hohe Lirmschutzwand zu
errichten und am Graesbecker Weg im siidlichen Abschnitt bis zur Einmiindung des Meiner-
dinger Kirchwegs einen 3,0 m hohen Lirmschutzwall. Dann ergibt sich tagsiiber ein
Beurteilungspegel von hichstens 53,6 dB(A) und nachts von hchstens 45,0 dB(A). Die OW
wiirden tagsiiber deutlich unterschritten und nachts eingehalten.

Aus der Sicht der Stadt ist eine Larmschutzwand am Vorbriicker Ring nicht zweckmifiig. Sie
ist sehr tever und stort das Ortsbild. Deshalb soll statt der Lidrmschutzwand auch am
Vorbriicker Ring ein 3 m hoher Wall aufgeschiittet werden. Er 146t sich so gestalten, dal er
sich harmonisch in das Ortsbild einfiigt. Das wird durch eine textliche Festsetzung verbindlich

geregelt.

Die sich ergebende Abschirmung wird ausreichen, um tagsiiber auf jeden Fall die IW
einzuhalten, wahrscheinlich sogar die OW. Auch nachts werden die IW eingehalten. Durch
erginzende passive Lirmschutzmafnahmen [:#8t sich sicherstellen, daB nachts auch die OW
eingehalten werden. Bei gedffnetem Fenster 148t sich ein optimaler Lirmschutz erreichen,
wenn die Schlafriume an der von der Strae abgewandten Seite des Haus angeordnet werden.
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Dort ist der Ldrmpegel bereits um 10 dB(A) niedriger als an der Seite, die der Strafle
zugewandt ist. Eine Ausrichtung der Schlafriume nach Norden entspricht einer optimalen
Grundrifgestaltung. Die notwendigen MaBnahmen fiir den passiven Schallschutz (Schall-
ddmmung der Fenster und Anordnung der Schlafrdume) werden durch eine Festsetzung im
Bebauungsplan verbindlich vorgeschrieben.

Zusammenfassend ergibt sich, daB im Plangebiet durch eine Kombination von aktivem und
passivem Lirmschutz tagsiiber und nachts ein angemessener Verkehrslirmschutz sicher-
gestellt werden kann.

2. Umweltschiitzende Belange in der Abwigung (§ 1a BauGB)

In § la BauGB ist aufgefiihrt, welche umweltschiitzenden Belange in der Abwigung zu
berticksichtigen sind:

s das Bodenschutzgebot gem. § 1a Abs. 1 BauGB,

¢ Darstellungen in umweltschutzbezogenen Plinen gem. § 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB,

¢ Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz gem. § 1a Abs, 2 Nr. 2 BauGB,

¢ Umweltvertridglichkeitspriifung gem. § 1a Abs. 2 Nr. 3 BauGB,

¢ Priifung nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie gem. § 1a Abs. 2 Nr. 4 BauGB.

a) Bodenschutzgebot

Gem. § la Abs. 1 soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal zu begrenzen.

Sparsam bedeutet, da vor allem naturhafter Boden fiir Zwecke, die mit einer Versiegelung
verbunden sind, nur in dem Umfang in Anspruch genommen werden darf, wie es dem Wohl
der Allgemeinheit unter Abwigung aller offentlichen und privaten Belange gegen- und
untereinander entspricht. Im vorliegenden Fall 148t sich die geplante Wohnbebauung nur auf
vorhandenen Freifldchen schaffen,

Schonend bedeutet, daf3 bei der erstmaligen unvermeidbaren Inanspruchnahme noch natur-
haften Bodens nach Moglichkeiten zu suchen ist, die Versiegelung gering zu halten. Mit der
Festsetzung der GRZ von 0,25 fiir den iiberwiegenden Teil des Plangebiets bleibt die Stadt
rd. 40 % unter der Obergrenze der Baunutzungsverordnung fiir ,,Allgemeines Wohn-
gebiet” (WA) von 0,4 (§ 17 Abs. 1 BauNVO).

Die Grofle der ausgewiesenen Flidche ergibt sich aus der Notwendigkeit, in ausreichendem
Umfang Flichen fiir neue Wohnhéuser zu schaffen,

b) Darstellungen in umweltschutzbezogenen Pldnen

In der Abwiigung nach § 1 Abs. 6 BauGB sind gem. § 1a Abs. 2 Nr. BauGB auch die Dar-
stellungen von Landschaftsplinen und sonstigen Planen insbesondere des Wasser-, Abfall-
und Immissionsschutzrechts zu beriicksichtigen. Fiir das Plangebiet gibt es solche umwelt-
schutzbezogenen Planungen nicht.

¢) Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

In der Abwiigung sind nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) zu beriicksichtigen.
Der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt durch geeignete Festsetzungen nach
§ 9 als Fldchen oder MaBnahmen zum Ausgleich (§ 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB).

§ 8a BNatSchG, der das Verhiiltnis der Eingriffsregelung des BNatSchG zum BauGB regelt, enthiilt jedoch fiir
die stidtebauliche Planung keine eigensténdige Eingriffsregelung. Er verweist vielmehr auf die Vorschriften des
BauGB zurlick: Sind, wie im vorliegenden Fall, auf Grund der Aufstellung eines Bebauungsplans Eingriffe in
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Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist {iber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den
Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden. Festsetzungen fiir Flichen oder MaBnahmen zum Ausgleich im
Sinpe von § 1a Abs. 3 BauGB umfassen auch ErsatzmaBnahmen nach den Vorschriften des Niedersichsischen
Naturschutzgesetzes (vgl. § 200a BauGB).

Als sachinhaltliche Anforderungen an die stiddtebauliche Planung ergeben sich aus § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB und
§ 8a Abs, 1 BNatschG die ,,Vermeidung" und der ,,Ausgleich® von , Eingriffen in Natur und Landschaft”. Beide
Gesetzesbestimmungen enthalten zu diesen Tatbestandsmerkmalen keine Erlduterungen. Es ist deshalb geboten,
auf die Bestimmungen der Naturschutzgesetze zuriickzugreifen:

§ 7 Abs, 1 Nieders. Naturschutzgesetz (NNatG) legt zuniichst fest: Eingriffe im Sinne dieses Gesetzes sind
Veriinderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfliichen, die die Leistungsfiihigkeit des Naturhaushalts oder
das Landschaftsbild erheblich beeintréichtigen kénnen. :

Aus § 8 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ergibt sich: Der Verursacher eines Eingriffs ist zu verpflichten, vermeidbare
Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen und unvermeidbare Beeintriichtigungen innerhatb
einer zu bestimmenden Frist durch Mafnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen,
soweit es zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist, Ergéinzend
ergibt sich aus § 8 NNatG: ,Eingriffe diirfen die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild
nicht mehr als unbedingt notwendig beeintréichtigen.“

Aus § 8 Abs. 2 Satz 4 BNatSchG ergibt sich: Ein Eingriff ist ausgeglichen, wenn nach seiner Beendigung keine
erhebliche oder nachhaltige Beeintrichtigung des Naturhaushalts zuriickbleibt und das Landschaftsbild land-
schaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist,

Aus diesen Vorschriften ergeben sich folgende Anforderungen an die Entscheidung der Stadt {iber die Belange

des Naturschutzes und der Landschaftspflege:

¢ Vermeidbare Beeintriichtigungen von Natur und Landschaft miissen unterlassen werden. Ein Vorhaben muf}
so gestaltet werden, daB die Auswirkungen auf Natur und Landschaft so gering wie méglich sind.
{Vermeidungs- und Minimierungsgebot)

¢ Unvermeidbare Beeintrichtigungen miissen durch Mafnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
ausgeglichen werden (Ausgleichspflicht),

§ 1a Abs. 3 BauGB legt fest, wie der Ausgleich erfolgt: Durch Festsetzungen nach § & als Flichen oder Mafi-

nahmen zum Ausgleich,

Bei den folgenden Ausfithrungen orientiert sich die Stadt an den ,,Naturschutzfachlicher Hinweisen zur

Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® (Informationsdienst Naturschutz Niedersachsen

1/94), die das Niedersichsische Landesamt fiir Okologie (NLO) herausgegeben hat (Bearbeiter; Wilhelm

Breuer). Sie werden im folgenden kurz als ,,Hinweise* bezeichnet. Sie sollen nach den Vorstellungen des NLO
Llandesweit zu einer einheitlichen praxisorientierten Vorgehensweise beitragen® (Vorwort, S. 2).

Die Gemeinden arbeiten, soweit dies zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege
erforderlich ist, ... Griinordnungspliine zur Vorbereitung oder Ergénzung ihrer Bauleitplanung ... aus und fiithren
sie im Rahmen ihrer Zustidndigkeit durch (§ 6 Satz I NNatG).

Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft im vom Eingriff betroffenen
Raum

Der vom Eingriff betroffene Raum ist im vorliegenden Fall das Plangebiet des Bebauungs-
plans. Der iiberwiegende Teil der Flichen im Plangebiet, auf denen die geplante Bebauung
entstehen soll, wird als Acker, Wiese, Weide oder Grabeland genutzt. Diese Fldchen haben
nur eine geringe Bedeutung fiir Naturschutz und Landschaftspflege. Vgl. dazu die Bestands-
aufnahme in Abschnitt 114 (S. 19). Die Stadt hi#lt daher die Ausarbeitung eines Griin-
ordnungsplans zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege
nicht fiir erforderlich (§ 6 NNatG).

Vermeidung von Beeintrachtigungen

Die Biotoptypenkartierung hat gezeigt, daB es im Plangebiet mehrere Biotope gibt, die
besondere Bedeutung flir die Schutzgiiter ,,Arten- und Lebensgemeinschaften” und Land-
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schaftsbild haben (Wertstufe 1): Der Eichenmischwald am Ostrand des Plangebiets siidlich
der Straf3e ,,Im Moore*, der Birkenhain im Bereich der Torflinse und die Obstwiese siidlich
des Meinerdinger Kirchwegs. Die betroffenen Flichen werden als private und offentliche
Griinfldchen festgesetzt. Dadurch werden die Biotope erhalten. Eine wesentliche Beeintriich-
tigung wird vermieden.

Beeintrachtigungen und Vorkehrungen zur Vermeidung sowie Ausgleichs-
maBnahmen

Die Biotoptypenkartierung hat kleinere Biotope ergeben, die beim Schutzgut ,,Arten- und
Lebensgemeinschaften® allgemeine Bedeutung fiir den Naturschutz haben (Wertstufe 2): Die
an den Eichenmischwald angrenzende Griinlandbrache sowie die Flichen mit Ruderalgebiisch
und das Schlehengebiisch an dem Weg nordlich der Strae ,Im Moore*. Die betroffenen
Flichen werden fiir die geplanten Regenwasserriickhaltebecken, fiir Wohngrundstiicke und fiir
den Larmschutzwall benétigt:

Auf den Flichen nordlich und stidlich des Eichenmischwalds sind Regenwasserriickhalte-
becken geplant. Sie werden landschaftsgerecht gestaltet, so dafl der Eingriff durch die
Neugestaltung der Flichen ausgeglichen wird. Die Gestaltung wird durch eine textliche
Festsetzung verbindlich geregelt.

Im Bereich der Torflinse wird ein Weg notwendig, damit die nicht fiir eine Bebauung
vorgesehenen Flichen zwischen den Strafien ,Im Moore” und ,Meinerdinger Kirchweg"
erreichbar bleiben. Der Weg wird so gestaltet, da dic Bidume und Strducher auf der
Wegefliche nicht beeintrichtigt werden. Auf der Siidseite dieses Weges wird der Acker zu
einem Geholz anfgewertet (GroBe rd. 1.700 m?). Die Fliche wird dafiir als 6ffentliche
Griinfliche ,,Geholz® festgesetzt, Die Gestaltung wird durch eine textliche Festsetzung
geregelt.

Der Lirmschutzwall wird im Bereich zwischen dem Weg auf dem Flurstiick 351/1 (Plan-
straBe F) und dem Meinerdinger Kirchweg auf der Fliche mit dem Ruderalgebiisch
(ca. 1.600 m?) hergestellt. Die vorhandenen Bdume und Strducher miissen dafiir beseitigt
werden, Der Ausgleich fiir diese Beeintrichtigung wird durch die Gestaltung und
Bepflanzung des Larmschutzwalls geschaffen.

Durch die bauliche Nutzung des Bereichs zwischen Meinerdinger Kirchweg und Vorbriicker
Ring wird die Fliche des Ruderalgebiischs (ohne den Streifen flir den Lérmschutzwall
ca. 3.000 m?) g von Wertstufe 2 nach Wertstufe 3 abgewertet.

Durch die Bebauung an der PlanstraBe C wird das Schlehengebiisch (300 m?) auf der
Nordscite des Wegs nordlich der StraBle ,,Im Moore* beseitigt. Die Fliche wird von
Wertstufe 2 nach Wertstufe 3 abgewertet.

Diese Abwertungen kénnen nach den ,,Hinweisen* (dort S. 28) durch die Aufwertung einer
gleich grofien Fliche (d. h. 3.300 m? um eine Wertstufe und einer halb so grofien Fliche
© (d. h. 1.700 m2) um zwei Stufen ausgeglichen werden. Das geplante Geholz auf dem Acker
bedeutet eine Aufwertung von Wertstufe 3 nach Wertstufe 1. Es deckt den ermittelten Bedarf
an aufzuwertenden Fléchen.

Im iibrigen werden Beeintrichtigungen der Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts und des
Landschaftsbildes dadurch so weit wie moglich vermieden, daB fiir das geplante Wohngebiet
Flichen in Anspruch genommen werden, die nur eine geringe Bedeutung fiir den Naturschutz
haben; Die Ackerflichen, das Grtinland und das Grabeland haben nach den , Hinweisen“
(Tabellen 9 bis 14) bei den Schutzgiitern ,,Wasser®, ,,Luft und Klima*, ,,Arten und
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Lebensgemeinschaften® nur geringe Bedeutung fiir den Naturschutz (Wertstufe 3). Durch die
Wohnbebauung werden diese Schutzgiiter nicht erheblich beeintrichtigt.

Beeintrichtigungen der Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes ent-
stehen aber durch die Bodenversiegelung. Das Schutzgut ,Boden*” bat beim Acker, bei
Griinland und beim Grabeland aufgrund des ,Natiirlichkeitsgrads allgemeine Bedeutung fiir
die Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts (Wertstufe 2). Durch die bauliche Nutzung wird der

Boden versiegelt. Er hat anschlieflend fiir das Schutzgut ,,Boden® nur noch geringe Bedeutung

(Wertstufe 3). Diese Verschlechterung bedeutet eine erhebliche Beeintrachtigung der

Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts. Sie mufl ausgeglichen werden. Nach den ,Hinweisen®

(dort S. 30) sollen bei Boden mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz Kompensations-

maBnahmen im Verhiltnis 1:0,3 fiir Gebiudeflichen und versiegelte Oberflidchenbelige

(z. B. Strafien) durchgefiihrt werden:

o Fiir das WA wird eine GRZ von 0,25 und 0,4 festgesetzt. Bei der zulissigen Uber-
schreitung dieses Wertes durch Nebenanlagen, Steliplidtze und ihre Zufahrten um 50 %
ergibt sich eine zuldssige Versiegelung von 0,38 bzw. 0,6. Das ergibt einen Kompen-
sationsbedarf von rd. 1,00 ha.

¢ Bei den offentlichen StraBlenverkehrsflichen ist praktisch eine vollstindige Versiegelung
geplant. Fiir sie ergibt sich ein Kompensationsbedarf von rd. 0,41 ha.

Der Ausgleich soll nach den ,Hinweisen“ (dort S.30) u.a. durch die Entwicklung von
Siedlungsgehdlzen aus standortheimischen Arten erfolgen.

Im Plangebiet wird der Ausgleich teilweise auf den Baungrundstiicken erbracht. Dort bleiben
62 % der Flidchen frei von baulichen Anlagen. Bei den Reihenhiinsern sind es 40 %. Insgesamt
ist das ein Fléche von rd. 5,21 ha. Diese Flache wird als Hausgirten angelegt und bepflanzt.
Das bedeutet aus der Sicht des Schutzguts ,,Boden* eine Aufwertung, die dem Ausgleich im
Sinne der ,Hinweise* entspricht. Deshalb wird die Bodenversiegelung auf den Baugrund-
stiicken durch die Hausgérten ausgeglichen. Einem Bedarf an Ausgleichsflache von 1,41 ha
stehen 5,14 ha Hausgiirten als anfgewertete Fliche gegeniiber.

Eine erhebliche Beeintriichtigung des Landschaftsbildes entsteht durch die bauliche Nutzung
des Plangebiets nicht. Das Plangebiet ist praktisch an allen Seiten von Bebauung umgeben. Es
handelt sich um innertrtliche Freiflichen. Im Siiden, wo sich das Plangebiet zur freien
Landschaft 6ffnet, wird die Eingriinung durch den Liarmschutzwall geschaffen. Die geplante
Bebauung fithrt daher zu keiner Beeintréichtigung des Landschaftsbildes am Rande der
Ortslage von Walsrode.

Zusammenfassend ergibt sich nach Durchfithrung der geplanten Ausgleichsma3nahmen keine
erhebliche Beeintrichtigung der Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts und des Landschafts-

bildes. :

d) Umweltvertraglichkeitspriifung

Gem. § la Abs. 2 Nr. 3 BauGB ist in der Abwiégung auch die Bewertung der ermittelten und
beschriebenen Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt entsprechend dem Planungs-
stand (Umweltverirdglichkeitspriifung) zu beriicksichtigen, soweit im Bebauungsplanver-
fahren die bauplanungsrechtliche Zulissigkeit von bestimmten Vorhaben im Sinne der Anlage
zu § 3 des Gesetzes liber die Umweltvertriiglichkeitspriifung begriindet werden soll.

Im vorliegenden Fall soll mit dem Bebauungsplanverfahren keine bauplanungsrechtliche
Zulassigkeit von bestimmten Vorhaben im Sinne der Anlage zu § 3 des Gesetzes {iber die
Umweltvertriglichkeitspriifung begriindet werden.
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e) Prifung nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie

In der Abwiigung nach § I Abs. 6 BauGB sind gemif § 1a Abs. 2 Nr. 4 schlieBlich auch die
Erhaltungsziele oder der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Europiischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes zu berlick-

sichtigen.

Von der Planung sind Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europiische Vogel-
schutzgebiete nicht betroffen.

C. Auswirkungen des Bebauungsplans auf private Belange

Zu den von der Planung beriihrten privaten Belangen gehdren im wesentlichen die aus dem

Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

s das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes,

¢ das Interesse, dall Vorteile nicht geschmilert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
oder Geschiiftslage ergeben und

e das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiicks.

Das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes wird vom Bebauungsplan nicht
erheblich beeintrichtigt. Die Fldchen werden fast vollstindig von der Stadt und dem
ErschlieBungstridger GES fiir die geplante bauliche Nutzung erworben. Die verbleibenden
Privateigentiimer haben mehr Interesse an der Aufwertung ihrer Grundstiicke zu Bauland als
an der Erhaltung des Bestandes,

Das Interesse, dafl Vorteile nicht geschmdilert werden, betrifft die Grundstiickseigentiimer im
Plangebiet nicht.

Das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstiicks wird durch den Bebauungsplan sehr
stark gefordert. Die Ackerflichen, das Griinland und das Grabeland werden zu Baugrund-
stiicken aufgewertet. Das bedeutet fiir die betroffenen Grundstiickseigentiimer, die ihre
Flichen noch haben, oder die ihre Fldchen an die Stadt oder die GES verkaufen, einen

auferordentlichen Vermdgensgewinn,

D. Abwagung der beteiligten privaten und &ffentlichen Belange

Der Bebauungsplan schafft Wohnbaugrundstiicke fiir ca. 120 Wohneinheiten. Er leistet damit
einen wichtigen Beitrag zur Deckung des Wohnbedarfs der Bevilkerung in der Stadt
Walsrode. Das ist das wesentliche Ziel des Bebauungsplans.

Durch die Schaffung von Spielflichen werden die sozialen Belange geférdert.
Die Belange der Landwirtschaft werden nicht erheblich beeintriichtigt.
Die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile wird gefordert.

Ein geordnete ErschlieBung des Plangebiets ist gewihrleistet. Die davon beriihrten Belange
werden beachtet,

Die Belange des Immissionsschutzes und die Belange der Landschaftspflege und des
‘Naturschutzes werden weitgehend gewahrt. Abstriche beim Verkehrslirmschutz am
Vorbriicker Ring werden durch die geférderten Belange ausgeglichen.

Private Belange werden kaum beeintrichtigt aber auch in erheblichem MaBe gefordert.

Stadt Walsrode, Begriindung zum Bebauungspian Nr. 65 ,Graesbecker Weg*




- 45 -

Insgesamt fordert der Bebauungsplan den gewichtigen offentlichen Belang der Deckung des
Wohnbedarfs der Bevdélkerung und weitere wichtige offentliche Belange ohne andere
offentliche und private Belange erheblich zu beeintréichtigen.

Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan Nr. 65 ,,Graesbecker Weg“ mit Ortlicher Bauvorschrift und diese
Begriindung dazu wurden ausgearbeitet von Diplom-Volkswirt EIKE GEFFERS, Beratender
Volkswirt flir kommunale und staatliche Planung, Hannover.

Hannover, im August 1999
gez. Geffers

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 07. Okt. 1999 den Bebauungsplan Nr. 65
,,Oraesbecker Weg"“ mit &rtlicher Bauvorschrift als Satzung und diese Begriindung
beschlossen.

Walsrode, den 07. Oktober 1999

gez. Hibbe 1S gez. Dr. Bussmann

Biirgermeisterif Stadtdirektor

Beglaubigung

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 62
,,Graesbecker Weg® mit 6rtlicher Bauvorschrift mit der Urschrift wird beglaubigt.

Walsrode, den Der Stadtdirektor
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