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ALLGEMEINES

RAUMPLANERISCHE VORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

Nach einigen Eingemeindungen u. a. im Jahre 1929 und im Jahre 1970 hat die Stadt
Walsrode mit der Gebietsreform 1974 ihre heutige Gestalt erhalten. Insgesamt um-
falkt das Stadtgebiet jetzt 22 Ortschaften. Nach landesplanerischen Zielvorgaben ')
gehdrt die Stadt Walsrode zum landlichen Raum.

Schwerpunkte der Entwicklung im landlichen Raum sind beispielsweise der Erhalt
gewachsener Siedlungsstrukturen, die Sicherung einer ausreichenden Bevélkerungs-
dichte sowie die angemessene Ausstattung mit Wohnraum, Dienstleistungs-, dffentli-
chen Verkehrs- und anderen Versorgungseinrichtungen. Gleichzeitig ist anzustreben,
die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit auch aulerhalb der Land- und Forstwirtschaft
zu entwickeln. Wichtig ist schlieBlich auch die Sicherung der fur diesen Raum typi-
schen Funktionen wie Land- und Forstwirtschaft, Wohnen sowie Erholungs- und Feri-
ennutzung im naturnahen Raum mit seinen 6kologischen Funktionen.

Auch der landliche Raum ist als Wohnstandort attraktiv und zwar insbesondere dort,
wo sich ein guter Bestand an wohnortnahen Infrastruktureinrichtungen und vielfalti-
gen Erwerbsmaglichkeiten mit relativ glnstigen Umweltbedingungen verbindet. Diese
Voraussetzungen sind im Bereich der Stadt Walsrode Gberwiegend gegeben.

Die Kernstadt Walsrode ist Zentralort des gesamten Stadtgebietes. Gleichzeitig ist sie
nach den Vorgaben des Landes-Raumordnungsprogrammes '} als Mittelzentrum
festgelegt. Damit Ubernimmt sie auch Schwerpunktaufgaben zur Sicherung und Ent-
wicklung von Wohnstétten und zur Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten.
Dabei soll "in Standorten mit beiden Schwerpunktaufgaben eine weitere Konzentrati-
on geférdert werden, wobei die raumliche Zuordnung von Wohn- und Arbeitsstatten
dazu beitragen soll, Pendlerbeziehungen zu verringern."

Weitere Differenzierungen der vom Landes-Raumordnungsprogramm gemachten
Vorgaben sind derzeit nicht moglich, da das Regionale Raumordnungsprogramm fur
den Landkreis Soitau-Fallingbostel (1990) im Jahre 1997 auller Kraft getreten ist und
ein neues Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises erst im Entwurfs-
stadium vorliegt.

Das Landes-Raumordnungsprogramm spricht Empfehlungen zur Ausweisung von
Vorsorgegebieten fur Trinkwassergewinnung (sidlich und 6stlich von Walsrode), fur
Erholung (ndrdlich Dishomn und dstlich Walsrode), fir die Forstwirtschaft (nordwest-
lich und s(iddstlich der Ortschaft Dishorn in einiger Entfernung) sowie fiir Vorsorge-
gebiete flr Natur und Landschaft und fir die Landwirtschaft (nicht in der néheren
Umgebung der Ortschaft Diishorn) aus.

Die eigentlichen Ortslagen des Stadtgebietes sind jeweils von besonderen raumord-
nerischen Vorgaben frei.

Die Stadt Walsrode hat insgesamt derzeit rd. 23.500 Einwohner und ist damit die
grofite Stadt im Heidekreis. Die Ortschaft Dishorn z&hlt rd. 2.000 Einwohner und liegt
ca. 3 km siddstlich der Kernstadt Walsrode.

Im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung ist die Stadt Walsrode be-
muht, in ihren Ortsteilen eine Entwicklungspolitik zu betreiben, die vorhandene Infra-
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struktureinrichtungen auslastet und starkt und damit langfristig auch das Weiterbe-
stehen und die Attraktivitat der einzelnen Ortslagen sichert. Darlber hinaus wird den
Interessen von Natur und Landschaft insoweit Rechnung getragen, als die Entwick-
lung neuer Siedlungsflachen nicht ungeordnet und zersplittert erfolgt, sondern neue
Siedlungsflachen sich vielmehr sinnvell in vorhandene Zusammenhange einfligen
und dabei soweit als mdglich andere Belange beriicksichtigen.

Die Ortschaft Dishorn ist in ihrem alten Ortskern durchaus noch von landwirtschaftli-
chen Nutzungen gepragt. Gleichzeitig hat sie jedoch in den vergangenen Jahren eine
bedeutende Entwickiung als Wohnstandort im Stadtgebiet erfahren. Um Konfliktsitua-
tionen mit der landwirtschaftlichen Nutzung zu vermeiden, werden enisprechende
Kriterien bei der Standortwahl fiir neue Wohngebiete bericksichtigt.

Dishorn ist sehr gut in das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz eingebunden,
wobei die Kreisstralle 148 und die Landesstralie 163 die direkten AnschluBmdglich-
keiten innerhalb der Ortschaft sind. In verhaltnism&Rig kurzer Entfernung sind An-
schllisse an die A 27 (Dreieck Walsrode — Bremen} und die A 7 (Hannover — Ham-
burg) gegeben. Ein Bahnanschluld besteht in Walsrode selbst, das an der Bahnstrek-
ke Hannover — Hamburg liegt.

ENTWICKLUNG DES PLANS/ RECHTSLAGE

Gem. § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu enfwik-
keln. Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Walsrode stelit jedoch fur den mit
dem vorliegenden Plan (berzogenen Bereich eine Flache flr die Landwirtschaft dar.
Um dem Entwicklungsgebot Rechnung tragen zu kénnen, wird es erforderlich, den
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren (§ 8 (3) BauGB) den Planungsabsichten
der Stadt anzupassen. Vorgesehen ist die Darstellung eines allgemeinen Wohnge-
bietes mit einer mittleren Gescholiflachenzzahl von 0,4.

NOTWENDIGKEIT DER PLANAUFSTELLUNG; ZIELE, ZWECKE UND AUSWIR-
KUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Die Ortschaft Dushorn ist ein gefragter Wohnstandort im Stadtgebiet von Walsrode.
Die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen sind als befriedigend einzustufen. So gibt
es eine Béckerei, Kindergarten, eine Grundschule und auch ein Freibad sowie diver-
se andere Sporteinrichtungen. Der urspringlich vorhandene Nahversorger besteht
bedauerlicherweise seit einiger Zeit nicht mehr. Es laufen jedoch Bestrebungen, hier
wieder eine entsprechende Nutzung zu etablieren.

Um die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen auszulasten bzw. auch eine Vorort-
Versorgung zu erhalten und wieder herzustellen, bedarf es einer kontinuierlichen
Entwicklung der Ortslage.

Bedingt durch die bereits geschilderten Vorziige besteht in Dishorn eine konstante
Nachfrage nach Bauflachen zur Errichtung von Einfamilienhdusern. Das letzte Bau-
gebiet am Ostrand der Ortschaft ("SlUdlich der Celler Stral’e"}, das 1998 begonnen
wurde, ist bereits Uberwiegend bebaut. Nicht bebaute Grundstiicke sind bereits ver-
geben, so daf} hier weitere Nachfrage nicht befriedigt werden kann. Um die Ortsent-
wicklung voranzutreiben, wurde daher die Einrichtung eines neuen Baugebietes zu
Wohnzwecken erforderlich. Aufgrund der gegebenen Ortsstrukiur und der Lage zwi-
schen den HaupterschlieBungsstrafien kommen grundsatzlich nicht alle Bereiche von
Dushorn fur eine sinnvolle stadtebauliche Entwicklung in Frage. So sind Flachen am
noérdlichen Ortsrand lediglich direkt an der Landesstralle 163 zu entwickeln, was zu
Problemen in schalltechnischer Hinsicht fiihrt. Auch die fir die Ortschaft Dishorn
untypische Lage cberhalb der Geestkante steht einer Baulandausweisung an der
L 163 entgegen. Aus diesen Grinden wurde auf die Ausweisung von Bauflachen in
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diesem Bereich verzichtet. Eine weitere Moglichkeit bestiinde grundsatzlich am west-
lichen Ortsrand zwischen "Ellinghauser Stralle” und "Am Glockenberg". Hier besteht
die Problematik jedoch darin, dal in diesem Bereich eine Reihe wirtschaftender Hof-
stellen vorhanden ist, deren zukiinftiges Entwicklungspotential nicht gefahrdet werden
darf. Gleichzeitig ist ein direktes, gedeihliches Nebeneinander von Wohnnutzung und
Landwirtschaft nicht méglich. Die zur Uberbauung heranzuziehenden Flachen sind
zudem als hofnahe Grinlandereien in Nutzung und kénnen auch deshalb nicht einer
Bebauung zugefihrt werden.

Die jetzt Gberplante Flache nordlich der Stralle Kotte Kamp weist die geschilderten
Probleme nicht auf. Hier besteht iber den Rehrweg und die MUhlenstralie problemlos
Anschlufy an das Ortszentrum. Darliber hinaus besteht eine zusatzliche fulllaufige
Verbindung dorthin (ber den Kirchweg. Das neue Baugebiet stellt eine Fortentwick-
lung der im Bereich Mihlenstralte und Kotte Kamp vorhandenen Bebauung dar und
gliedert sich an den innerdrtlichen Griinbereich der "Pastoren Kuhweide” an. Proble-
me mit Immissionen oder Beeintrachtigung landwirtschaftlicher Entwicklungspoten-
tiale sind hier nicht gegeben. Aus diesem Grunde wurde dieser Fiache vor anderen
potentiellen Bauflachen der Vorzug gegeben.

Die Oberplanten Flachen werden derzeit als Acker genutzt. Insofern erfolgt eine Be-
eintrachtigung landwirtschafilicher Belange durch die bauliche Inanspruchnahme.
Aufgrund der geschilderten Standortvorteile (siehe oben) und der Notwendigkeit zur
weiteren Entwicklung der Ortschaft Dishorn stellt die Stad! im Rahmen der Abwa-
gung hier jedoch die landwirtschaftlichen Belange hinter diejenigen der Ortsentwick-
lung zurtick. Die geplante Aufteilung der Erschlielung in zwei etwa gleich grofe Ab-
schnitte erlaubt zudem die nicht benétigten Flachen des 2. Bauabschnittes solange
als moglich in der landwirtschaftlichen Nutzung zu belassen.

Als weiterer Vorzug der jetzt gewahlten Flache ist die Tatsache anzusehen, daf sie
problemlos fiir die vorgesehene bauliche Nutzung in Anspruch genommen werden
kann, weil die Eigentimer die Baulandausweisung unterstiitzen.

Mit der hier vorgelegten Planung finden auch die im Dorferneuerungsplan Dishorn ?)
formulierten Ziele fur die Siedlungsentwicklung soweit als moglich Berlcksichtigung.
Der Dorferneuerungsplan regt an, primar Nutzungen leerfallender Bausubstanz zur
Unterbringung des Wohnbedarfes heranzuziehen. In zweiter Linie soll die Umnutzung
von Baullicken zur Deckung des Bedarfs herangezogen werden. Erst danach ist die
Entwicklung zusammenhangender, neuer Siedlungsflachen anzustreben. Dabei for-
dert der Dorferneuerungsplan insbesondere die Beachtung folgender Vorgaben:

- Vermeidung ven Konfliktbereichen zwischen Wohnen und Landwirtschaft

- Nahe zu vorhandenen Versorgungseinrichtungen

- Beachtung der ortstypischen dérflichen Siedlungsstruktur und -dichte

- Freihaltung wichtiger dorflicher Freiflachen

- Freihaltung wichtiger innerdrtlicher Blickbeziehungen.

Da in der jlingeren Vergangenheit vorhandene Baullcken und kleinere Freiflachen
Uberwiegend abschlieend genutzt wurden, bzw. die noch vorhandenen nicht fir der-
artige Entwicklungen zur Verfigung stehen und gleichzeitig die zum Zeitpunkt der
Dorferneuerungsplanung in Arbeit befindlichen Baugebietsflachen fir zusammenhan-
gende Siedlungsbereiche zwischenzeitlich bereits besiedelt sind, mullte eine neue
Siedlungsflache entwickelt werden, die nicht innerhalb des damals vorgegebenen
Rahmens liegt. Gleichwohl sind die vorgegebenen Ziele, wie beispielsweise Vermei-
dung von Konflikten zwischen Wohnen und Landwirtschaft und Freihaltung innerdorf-
licher Freiflachen (Pastoren Kuhweide), beriicksichtigt worden.

Insoweit sind negative Auswirkungen der vorgesehenen Nutzung bzw. der vorgeleg-
ten Planung auf die Ortschaft und ihre Entwicklung derzeit nicht erkennbar. Vielmehr
sind aus den oben angefihrten Grinden positive Entwicklungsimpulse zu erwarten.

Dorferneuerungsplanung Dishern, Bremen, Juni 1894



PLANINHALT/ BEGRUNDUNG

- Baugebiete

Parallel zur vorliegenden Planung stellt die Stadt Walsrode die 37. Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes fir das Plangebiet auf. Im Rahmen dieser Anderung wird, um
dem Entwicklungsgebot gem. § 8 (2) BauGB zu entsprechen, ein allgemeines Wohn-
gebiet (WA) mit einer mittleren Geschol¥flachenzahl von 0,4 dargestellt. Aus dieser
neuen Darstellung wird hier auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die Fest-
setzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) abgeleitet.

Das Baugebiet selbst liegt am Siidwestrand der Ortslage, stdlich "Pastoren Kuhwei-
de", nordlich der Strale "Kotte Kamp” und &stlich des "Rehrweges”. Das Gebiet um-
faldt die Flursticke 339, 340, 341, 344, 345, 412/348, 413/348, 349, 507/350, 508/350
und Teile des Flurstiickes 353 der Flur 3 der Gemarkung Dishorn. Die rechtsverbind-
liche Abgrenzung ergibt sich aus der Festsetzung des Bebauungsplans. Ostlich an-
grenzend befindet sich vorhandene Wohnbebauung bzw. Wohnbebauung im Bau.
Dieser Bereich nérdlich der Stralie "Kotte Kamp"” ist im Rahmen einer Ergdnzungs-
satzung in die im Zusammenhang bebaute Ortslage Dishorn einbezogen worden.

- Allgemeine Wohngebiete {(WA)

Fir den Bereich der Bauflachen innerhalb des Geltungsbereiches wird ein Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) festgesetzt. Dies entspricht der Planungsabsicht der Stadt, hier
fur den mittelfristigen Bedarf im wesentlichen Wohnnutzung zu etablieren. Der in ei-
nem Allgemeinen Wohngebiet vorgegebene Rahmen zuldssiger Nutzungen (s.
BauNVO) entspricht dabei mit seiner Vielfalt der Lage des neuen Baugebietes im
landlichen Raum, ohne die im Vordergrund stehende Wohnnutzung zu beeintrachti-
gen. Die gemal § 4 (3) ausnahmsweise zulassigen Nutzungen "Tankstelle” und
"Gartenbaubetriebe" werden jedoch bewut aufgrund ihres verhaltnismalig hohen
Storpotentials fur das Baugebiet ausgeschlossen.

Fir das gesamte Allgemeine Wohngebiet wird das Mal} der baulichen Nutzung mit
einer Grundflachenzahl von 0,3 bei nur einem zulassigen Vollgescholl festgesetzt.
Gleichzeitig sind in diesen Bereichen nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig. Festge-
setzt wird darliber hinaus eine abweichende Bauweise, die lediglich Geb&ude von
maximal 24 Metern Lange zulalkt. Begriindet werden diese Festsetzungen zum einen
mit der Lage des neuen Baugebietes am Ortsrand, im Ubergangsbereich zur freien
Landschaft, wo eine Ubermalige Verdichtung der Bebauung und auch eine Uberma-
Rige Hohenentwickiung — wie sie z.B. durch mehrgeschossige Bauten hervorgerufen
werden wirde — unter dem Gesichtspunkt des Ortsbildes und der Vermeidung einer
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes nicht zugelassen werden sollen. Dem glei-
chen Ziel dient die getroffene Festsetzung der Firsthéhe einzelner baulicher Anlagen.
Darliber hinaus dient die Festsetzung einer relativ niedrigen Grundflachenzahl auch
dazu, die Ubermabige Versiegelung der jeweiligen Grundsticksflachen zu vermeiden.
Damit wird auch dem weitgehenden Erhalt des vorhandenen Bodenlebens und der
Sicherung der Grundwasserneubildungsrate im Sinne des Naturschutzgesetzes und
damit auch dem dort vorgegebenen Minimierungsgrundsatz Rechnung getragen.
Ebenfalls in diesem Sinne ist der Ausschiull der gemaft Baunutzungsverordnung
grundsatzlich méglichen Uberschreitungsméglichkeiten der Grundfidchenzahi durch
Befestigungen im Sinne des § 19 (4) BauNVO zu sehen. Ausnahmen hiervon werden
zukinftig unter der Voraussetzung zugelassen, dal} die zur Befestigung verwendeten
Materialien den schnellen WasserabfluR hemmen und Versickerung beglnstigen.
Entsprechende Nachweise Uber die befestigten Flachen und Materialien sind im
Rahmen eines Bauantragsverfahrens nachzuweisen oder missen, sofern von der
Moglichkeit einer Bauanzeige gemal § 69a BauNVO Gebrauch gemacht wird, von
den Entwurfsverfassern beachtet werden.
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Fur das gesamte Baugebiet gilt eine Mindestgrundstlcksgroie. Dabei sollen Einzel-
hausgrundsticke mindestens 600 m* und Doppelhausgrundsticke mindestens
400 m? je Haushalfte grof} sein. Ziel dieser Festsetzungen ist es, die neuen Wohnge-
biete, insbesondere unter Berlicksichtigung ihrer Lage am Ortsrand im "tandlichen
Raum", als aufgelockerte, stark durchgriinte Lebensradume zu entwickeln. Dabei wer-
den die Ublichen Verhaltnisse intakter 1andlicher Oriskerne mit ihren verhaltnismafig
groBen Grundstickszuschnitten und weitlaufigen Freiflachen auf die modernen Ver-
haltnisse (bertragen, um so eine dem landlichen Raum soweit als objektiv bei Neu-
bauten mbglich angepalite Baustruktur innerhalb des Neubaugebietes zu erreichen.
Gleichzeitig wird hiermit auch ein Beitrag zur Vermeidung Gbermafiger Bodenversie-
gelung im Bereich der jeweiligen Einzelgrundsticke geleistet.

In den vergangenen Jahren wurde in Dishorn im Rahmen der Dorferneuerung eine
ganze Reihe von Verbesserungen beziglich des Ortsbildes und der Ortsgestalt durch
Férderung von MaRBnahmen im privaten und &ffentlichen Bereich bewirkt. Um den
Erfolg dieser positiven Mafinahmen nicht zu konterkarieren, wird es erforderlich neue
Bautatigkeiten soweit als méglich im Hinblick auf ihre Lage im landlichen Raum und
in Randlage der Ortschaft im Sinne einer positiven Entwicklung der Ortsgestalt zu
beeinflussen. Um dieses Ziel zu erreichen, wird zum vorliegenden Bebauungsplan ei-
ne ortliche Bauvorschrift aufgestellt. Dabei wird dafiir Sorge getragen, daf? zukinfti-
gen Bauherren dennoch ein entsprechender Entwicklungsspielraum auf ihren
Grundstiicken verbleibt.

- Verkehrsflachen

a) Stralenverkehrs- und Wegeflachen

Die vorgesehene Anbindung des neuen Baugebietes ist aus dem bestehenden Stra-
Rennetz der Ortschaft vorgesehen. Hierbei sind die Zufahrten zum einen die "Muh-
lenstralle” im Osten und im Westen der "Rehrweg". Die eigentliche Erschliefung er-
folgt von dem vorhandenen Straltenzug "Kotte Kamp" aus, der zu diesem Zweck in
seinem Ausbaustandard verbessert werden mufd. Zukinftig sind zwei Anschlisse an
die Strafte "Kotte Kamp" geplant, die zum einen die 6stliche und zum anderen die
westliche Halfte des Plangebietes anbinden. Dartber hinaus wird im Nordwesten eine
straflenmiRige Anbindung an den "Rehrweg" vorgesehen. Diese ist zunéchst als
FuR- und Radweg geplant und wird bei Bedarf (zuklnftiger Ausbau des Rehrweges)
als Straenverbindung hergestelit.

Die innere Erschlieflung ist Uber zwei Ringstrallensysteme sowie eine kleine Stich-
straf’e mit Wendeanlage vorgesehen.

Um eine moglichst grolke Verkehrsruhe und damit Wohnqualitat innerhalb des Bau-
gebietes zu erreichen, werden Durchfahrtsmoglichkeiten nicht vorgesehen. Zu die-
sem Zweck dient auch die Festsetzung eines Zu- und Abfahrisverbotes am West-
und Sudrand des Plangebietes, die Erschlieungen direkt von den angrenzenden
vorhandenen Strallenzlgen aus verhindern soll. Alle Grundstiicke sind Uber die inne-
re Erschlielung des neuen Baugebietes entsprechend angebunden. Um die Anbin-
dung fir FuRganger und Radfahrer zu optimieren, sind im Norden und im Nordosten
des Plangebietes zwei Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung als Full- und
Radwege (Vorbereitung einer zuklnftigen Anbindung an den Kirchweg bzw. an einen
vorhandenen Grasweg) geplant.

Beim Ausbau der Stralle "Kotte Kamp" ist zu beriicksichtigen, da® es hier zu Begeg-
nungsverkehr mit landwirtschaftlichem Gerat kommen kann und wird. Aus diesem
Grunde wird hier eine Parzellenbreite gewahlt, die dies ermoglicht. Es ist vorgesehen
am Nordrand der Straf3e einen Fulweg in 1,5 m Breite, sodann einen Griinstreifen in
2 m Breite und eine normale Fahrbahn von 4,75 m mit Ausweichstellen anzulegen.
Am Sidrand der Parzelle wird der vorhandene Ausbauzustand beibehalten. Grund-
sétzlich gilt jedoch, daR der Bebauungsplan lediglich eine ausreichend dimensionierte
Parzelle fir die Verkehrsflachen festlegt. Details des Ausbaus sind Gegenstand der
Erschlielungsplanung, die separat erfoigt.
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Fir die innere Erschlieffung ist ein Ausbau als Mischverkehrsflache ohne Hochbord-
anlagen zur gleichberechtigten Nutzung durch alle Verkehrsteilnehmer geplant. Dabei
wird fir die "HaupterschlieRungsstralke” eine Parzellengesamtbreite von 8 m vorge-
sehen, wahrend die RingerschlieBungen flr die hinterliegenden Grundsticke in einer
Gesamtbreite von 7 m vorgesehen sind. Die Fulwegeverbindungen sind in 2 m
Breite vorgesehen.

Beim Ausbau ist eine Fahrbahnbreite von 6,5 m (HaupterschlieBung) bzw. 5,5 m
(RingerschlieBungen) geplant. Daneben wird ein Streifen in einer Breite von jeweils
1,5 m als flache, grine Versickerungsmulde angelegt. In diesen Bereichen wird das
auf den offentlichen Verkehrsflachen anfallende Oberflachenwasser versickert. Um
den Erhalt der Mulden sicherzustellen, gilt fir die einzelnen Grundsticke, daf} jeweils
nur eine Zufahrt in einer maximalen Breite von 5 m zul&ssig ist.

Die Fahrbahn selbst wird beim Ausbau mit markierten Stellflachen und bepflanzten
Grilinbereichen in ihrem tatsachlichen Verlauf innerhalb der Parzelle verschwenkt, um
eine weitere Verlangsamung und damit Beruhigung des Verkehrs in den Baugebieten
zu erreichen. Die vorgesehenen Kurvenradien sind sowohl fiir Pkw als auch fur Mull-
fahrzeuge und sonstige in Wohngebieten {blicherweise auftretende Lkw-Formen aus-
reichend dimensioniert.

Im Nordwesten des Plangebietes wird ein kleinerer Bereich iber eine separate Stich-
strafe mit Wendeanlage erschlossen. Diese Wendeanlage wird, im Sinne des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden, bewuldt nur so ausgebaut, dall PKW hier
problemlos wenden kénnen. Da fur Millifahrzeuge keine Wendemdglichkeit besteht,
wird im Einmindungsbereich dieser Stichstralle in die HaupterschlieBung ein Stell-
platz fur die Bereitstellung der Milltonnen der Anlieger aus diesem Bereich vorgese-
hen.

b) Park- und Stellplatzflachen

Aufgrund der vorgesehenen Dimensionierung ist grundsatzlich davon auszugehen,
dafk den Belangen des ruhenden Verkehrs innerhalb des offentlichen Strallenraumes
im Verhaltnis Wohneinheiten zu Parkplatzen gleich 2:1 problemlos Rechnung getra-
gen werden kann. Auf die Festsetzung von separaten Flachen fur Parkplatze im Be-
bauungsplan wird bewuft verzichtet. Diese Parkflachen sind vielmehr zukdnftig im
Rahmen der Festlegung verkehrsberuhigter Bereiche nach erfolgtem Strallenausbau
und Festliegen der einzelnen Grundstlickszufahrten vor Ort zu markieren, Die Lage
der einzelnen Parkmoglichkeiten wird dabei zukinftig auch von der in den Straf3en-
raum zu integrierenden Grlingestaltung abhangig sein. Die eigentliche Fahrbahn wird
bei der Herstellung in unregelmaigen Absténden verschwenkt, um verkehrsberuhi-
gende Effekte zu erzielen. In den Randbereichen wird mit den vorgesehenen Versik-
kerungsmulden und den bepflanzten Grinflachen ebenso verfahren. In diese Grinbe-
reiche werden in unregelmafigen Abstanden dann die Parkplatze integriert. Darlber
hinaus kénnen Fahrzeuge im offentlichen Stralenraum im Bereich der eigentlichen
Verkehrsflachen abgestellt werden. Der sich hieraus fur Begegnungsverkehr mogli-
cherweise ergebende Effekt einer geringfigigen Wartezeit dient der zusatzlich Ver-
kehrsberuhigung und wird unter diesem Gesichtspunkt bewulit in Kauf genommen.
Die Festlegung der Parkplatze wird allerdings in jedem Fall vor der Ausflhrung des
Endausbaus vorgenommen. Dies gilt nicht fir den Strallenzug "Kotte Kamp", der als
Hauptzufahrt und auch als Zufahrt zu den stdlich und westlich angrenzenden land-
wirtschatftlichen Flachen dient. .

Aufgrund des angestrebten und zu erwartenden Charakters des zukiinftigen Bauge-
bietes ~ vorgesehen sind im allgemeinen Wohngebiet ausschlieflich Einzel- und
Doppelhauser — ist es hier problemlos moglich, die gem. § 47 Abs. 2 und 3 NBauQO
notwendigen Einstellplatze (und Garagen) auf den privaten Grundstiicken nachzu-
weisen.




- Grinordnung und Landespflege

a) Bestand

Das rd. 7,7 ha grofle Plangebiet befindet sich am siidwestlichen Rand der bebauten
Ortslage von Dushorn.

Die Flache wird z. Zt. ackerbaulich in Form von Getreideanbau intensiv bewirtschaf-
tet. Naturnahe Elemente wie Ackerrandstreifen oder Geholzhecken sind dort nicht
anzutreffen. Am nordwestlichen Rand des Geltungsbereichs befindet sich eine kleine-
re Feldscheune. Um das Gebaude herum fithrt eine Fahrspur, die eine krautige Ve-
getation aufweist. Die kennzeichnenden Pflanzenarten sind neben dem Mohn die
Schafgarbe und der HahnenfuB. Als weitere Pflanzenarten sind der Breitwegerich, die
Strahlenlose Kamille, sowie der Rainfarn und der Gemeine Léwenzahn zu nennen.
Ahnliche Pflanzengemeinschaften lassen sich entlang der Wegeparzellen am Rande
der 0. g. Ackerflache finden. Am Nordrand des Ackers, aulerhalb des Geltungsbe-
reichs befinden sich zwei altere Eichen mit einem Kronendurchmesser von 12 —
16 m. Der Sidrand des Plangebietes wird durch den Weg "Kotte Kamp” gepragt.
Hierbei handelt es sich um einen ausgebauten Fahrweg mit einer Ausbaubreite von
rd. 4 m (rd. 0,16 ha Flache). Die Randstreifen werden mehrmals im Jahr geméht und
stellen sich als artenarme Grasflachen dar.

Die Entwurfsfassung des Landschaftsrahmenplanes fUr den Landkreis Soltau-Falling-
bostel von 1995 sieht flir das Plangebiet selbst keine konkreten Schutzmafnahmen
oder Entwicklungsziele vor. Hier gelten die allgemeinen Anforderungen an die land-
wirtschaftliche Nutzung. Stdlich des Geltungsbereichs befinden sich in rd. 600 m
Entfernung jedoch schutzwirdige Landschaftsteile, die die Anforderungen zur Aus-
weisung eines Landschaftsschuizgebietes erfillen. Hierbei handelt es sich um Wald-
bereiche mit unterschiedlichen Auspragungen, in denen sich Quellbereiche befinden.
Auch der Dorferneuerungsplan Dushorn macht keine speziellen Aussagen zum Plan-
gebiet. Vorgeschiagene Entwicklungsmalnahmen befinden sich in der naheren Um-
gebung (Wegeverbindungen), sie fihren jedoch nicht in das Plangebiet hinein. Im
Sinne der Dorferneuerung ist eine Anbindung des Plangebiets an das bestehende
und geplante Wegenetz sinnvoll.

b) Bewertung

Gegenstand der Bewertung sind die Schutzglter des Naturschutzes "Arten und Le-
bensgemeinschaften”, "Boden", "Wasser", "Luft" und das ,landschaftsbild". Sie ba-
siert auf dem NLO-Modell, wonach jeder Biotoptyp getrennt nach den Schutzgitern
einer von drei moglichen Wertstufen zugeordnet wird. Die Wertigkeit des Biotoptyps
wird hierbei durch die folgenden drei Wertstufen ausgedrickt:

Wertstufe 1: Bereich mit besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz
Wertstufe 2: Bereich mit allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz
Wertstufe 3: Bereich mit geringer Bedeutung fir den Naturschutz

An diese Wertstufen knlpfen sich die Entscheidungen Uber die Erheblichkeit von Be-
eintrachtigungen, die durch ein Vorhaben entstehen.

Arten und Lebensgemeinschaften

Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung sind die Standortverhaltnisse im ge-
samten Plangebiet stark verandert. Natlirliche Arten und Lebensgemeinschaften sind
dort eben so wenig anzutreffen wie gefahrdete oder vom Aussterben bedrohte Arten.
Auch sind dort keine Ackerrandstreifen und Geholzgruppen bzw. -hecken vorhanden.
Fur den Naturhaushalt ist das Plangebiet nur von geringer Bedeutung = Wertstufe 3.

Boden

Der Boden im gesamten Plangebiet ist durch kulturtechnische und wirtschaftsbe-
dingte MaRnahmen (Pfligen, Nivellierung) bis in den Untergrund Uberpragt, was eine
Zerstérung des Bodenprofils und der Bodeneigenschaften (chemische-, physikali-
sche-, Bodenleben) zur Folge hat. Es handelt sich hierbei um einen stark Gberpragten
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Naturboden der eine allgememe Bedeutung = Wertstufe 2 fur den Naturhaushalt be-
sitzt.

Wasser

Das Schutzgut gliedert sich in die zwei Teilaspekte Oberﬂachengewasser und
Grundwasser.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die Grundwassersituation
ist aufgrund der intensiven Bodenbewirtschaftung und der fehlenden Vegetation be-
eintrachtigt. Auch hier besteht ein mittleres Stoffeintragsrisiko durch die Auswa-
schung von Dingemitteln, Nitrate etc.. Fir den Naturhaushalt besitzt Wasser im
Plangebiet eine mittlere Bedeutung = Wertstufe 2.

Luft/ Klima

Die offene Feldflur stelit ein Kaltluftentstehungsgebiet mit einem eher geringen
Frischluftentstehungspotential dar. Emissionen kdnnen besonders wahrend der ve-
getationsfreien Periode, durch Bodenbearbeitung sowie wahrend der Erntezeit durch
Staube entstehen. Fir den Naturhaushalt Luft/ Klima besitzt das Plangebiet eine all-
gemeine Bedeutung = Wertstufe 2.

L andschaftsbild

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine offene Feldflur ohne natirliche und
strukturgebende Elemente. Die 6stlich angrenzende neue Wohnbebauung wirkt sehr
pragend. Ebenfalls von pragender Struktur ist der nordlich angrenzenden Waldrand.
Die naturraumtypische Vielfalt, Eigenart und Schdnheit ist insgesamt jedoch weitest-
gehend Oberformt. Das gesamte Plangebiet besitzt nur eine geringe Bedeutung =
Wertstufe 3 flir das Schutzgut.

Die Bestandssituation weist nutzungs- und strukturbedingt eine allgemeine bis gerin-
ge Bedeutung fUr den Naturhaushalt und das Landschaftsbild auf. Dies ist darauf zu-
rickzufihren, dafid die Flache intensiv bewirtschaftet wird. Durch den Anbau von Mo-
nokulturen, den Einsatz von Bioziden und die regelmaRige Bodenbearbeitung weist
das Areal einen naturfernen Zustand auf, der samtliche Schutzgiiter des Naturschut-
Zes betrifft.

¢} Planungsmafnahme und ihre Auswirkungen

Durch die vorliegende Planung soll die Ansiedlung einer weiteren Wohnbebauung
ermoglicht werden. Aus diesem Grund wird im Plangebiet ein allgemeines Wohnge-
biet auf einer Flache von rd. 6,4 ha ausgewiesen. Die ErschlieRung nimmt eine Fl&-
che von rd. 1,05 ha in Anspruch. Hiervon sind bereits rd. 0,16 ha versiegelt (Kotte
Kamp). Auf den privaten Grundsticken sind Anpflanzungsfestsetzungen im Umfang
von rd. 0,6 ha ausgewiesen.

In Folge der Umsetzung der planerischen Vorgaben kommt es durch die Errichtung
der baulichen Anlagen zum Verlust und Umbau der bestehenden Freiflachen.

Eingriffsregelung

. Die Planung bereitet einen Eingriff in die Belange von Natur und Landschaft im Sinne
+. der §§ 1a BauGB und 8a BNatSchG vor. Die erheblichen Beeintrachtigungen werden

““durch die Versiegelung, die durch die Bebauung und ErschlieBung erzeugt wird, her-

- vorgerufen. In der Folge kommt es zum Verlust der vorhandenen, wenn auch stark
. Uberpragten, Bodenfunktionen. Das bestehende Bodenleben geht in diesen Berei-
chen vollkommen verloren. Die versiegelten Flachen stehen der Grundwasserneubil-
: dung nicht mehr zur Verfigung. Dieser Eingriff wird jedoch durch die festgeschriebe-
nen Beschrankungen der Versiegelung und der Mafihahmen zur Versickerung des
anfallenden Oberflachenwassers auf ein unerhebliches Mall minimiert. Der Umbau
d_er offenen Feldflur in ein Wohngebiet hat den Verlust eines Kaltiuftentstehungsge-
b_:etes zur Folge. Dariiber hinaus kommt es durch die neu entstehenden Haushalte
und den Verkehr zu neuen Emissionen, die das Kleinklima nachhaltig beeintrachti-
gen. Die versiegelten Flachen stellen dariiber hinaus warmespeichernde Oberflachen
dar; die zu einer Erwérmung der vorhandenen kleinklimatischen Verhéltnisse fihren
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wird. Durch die Anlage der Hausgéarten sowie in Folge der Umsetzung der textlich
festgesetzten griinordnerischen MaRnahmen werden die hervorgerufenen Beein-
trachtigungen deutlich minimiert. Aufgrund der Lage des Plangebietes am Ortsrand
von Dishorn kommt es zu Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes. Diese be-
schranken sich jedoch weitgehend auf das Gebiet stdiich des Geltungsbereichs, da
nach Westen und Norden das Plangebiet durch vorhandene Gehdlzstrukturen gut
eingebunden ist. In stlicher Richtung schliellt ein bestehendes neues Baugebiet an.

| Die folgende Tabelle stellt auf der Basis des Berechnungsmodells des Niedersachsi-
. 'schen Landesamtes fir Okologie die Wertigkeit der bestehenden Ackerflache mit der
. Wertigkeit der geplanten Maflnahmen in Bezug.

Wertigkeit
Bestand Planung
Schutzgut Verkehrs- Verkehrs- Versicke- | Auswirkungen
fliche Ackerflache WA 0,3 flache rungsmulden

rd. 0,16 ha | rd. 7,54 ha rd. 6,4 ha rd. 1,05 ha rd. 0,25 ha

Arten und Le-
bensgemein- 3 3 3 3 3 —
schaften

an WS

|| Boden 3 2 2 3 2 rd. 0,89 ha
; Wasser 3 2 2 2 2 -
WS

| Luft 3 2 2 3 2 rd. 0,89 ha

Landschaftsbild 3 3 3 3 3

-Die Schutzgiter "Arten und Lebensgemeinschaften” "Wasser" und ,Landschaftsbild”
- -werden durch die PlanungsmafRnahme in ihrer Wertigkeit nicht verschiechtert. Im Be-
“reich der Schutzgliter "Boden" und "Luft" findet hingegen auf einer Flache von rd.
0,89 ha ein Wertsprung nach unten statt, der eine Wertstufe ausmacht. Darlber hin-
~aus stellt die planerisch vorbereitete Versiegelung von rd. 2,81 ha eine erhebliche
'-"Bee;ntrachtlgung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes dar.

f:-Zur Minimierung des Eingriffs wird die Uberschreitungsmdglichkeit der Grundflachen-
"zahl gem. § 19 (4) Satz 3 BauNVO stark eingeschrankt. Das anfallende Regenwasser
ist auf den privaten Grundstlicken zu versickern. Im StraRenraum wird es durch ein
- Muldensystem aufgenommen und verbleibt somit ebenfalls innerhalb des Plangebie-
“tes.

-Auch nach der Umsetzung der Minimierungsmafnahmen bleiben erhebliche Beein-
- trachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
- bestehen. Insgesamt besteht ein Kompensationsflachenbedarf von rd. 0,84 ha. Ge-
- mak des angewandten Modells ist ein Ausgleich erreicht, in dem die versiegelte Fla-
che.im Verhaltnis 1 : 0,3 kompensiert wird. Bei einer versiegelbaren Flache von rd.
o2, 81 ha entspricht dies rd. 0,84 ha.

~Als Ausgleich fur die Eingriffe sind entlang des westlichen, sudlichen, éstlichen und
_r_dhchen Randes des Plangebietes Anpflanzungsfestsetzungen im Umfang von rd.
6 ha getroffen worden. Dort sind auf 5 — 6 m breiten Pflanzstreifen Baum-Strauch-
Hecken mit standortgerachten und heimischen Geholzen zu pflanzen und dauerhaft
durch Pflegemafnahmen zu erhalten. Neben der Verbesserung der Leistungsfahig-
keit des Naturhaushaltes in diesen Bereichen wird das Baugebiet durch diese Mal-
r_]_a_h_men_elngegrunt und in die Landschaft eingebunden. Die Einbindung in die Land-
haft wird durch die vorhandene bzw. zu pflanzende/ zu ergédnzende Baumreihe
S tlang des Rehrweges bzw. des Kotte Kampes erganzt und verstarkt.

' Weltere AusgleichsmaRnahme sind versiegelungsbezogene Baumpflanzungen
stgesetzt worden. Auf den privaten Grundstiicken sind je angefangene 100 m* Ver-
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siegelung 1 grolkroniger standortgerechter, heimischer Laubbaum oder zwei hoch-
stammige Obstbaume heimischer Sorten zu pflanzen.

Im Bereich der offentlichen StralRenverkehrsflachen ist je angefangene 150 m? Ver-
siegelung 1 Baum zu pflanzen. Die genaue Lage der Baume wird im Rahmen der
Ausfihrungsplanung festgelegt. Bei einer maximalen Ausnutzung der zuldssigen
Versiegelung im gesamten Plangebiet (dffentlich und privat) waren rd. 310 Laubbau-
me zu pflanzen.

Nach der Umsetzung aller Minimierungs- und Ausgleichsmafinahmen im Plangebiet
bleiben keine erheblichen Beeintrachtigungen in die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes bestehen. Externe Ausgleichsmaflnahmen sind somit nicht notwendig.

Unter Berficksichtigung einer notwendigen Baulandbereitstellung erachtet die Stadt
Walsrode die vorgenommenen Ausgleichsmafinahmen als ausreichend (§ 2 (1) i.V.m.
§ 1 (5) und § 1 (6) BauGB), zumal die Beeintrachtigungen sich nicht auf alle Schutz-
glter beziehen und weil es sich bei den lberplanten Ackerflachen um Bereiche han-
delt, deren Wert fUr Natur und Landschaft sehr begrenzt ist.

- Landwirtschaft

Im Ortskern von Dlshorn befinden sich noch eine ganze Reihe wirtschaftender land-
wirtschaftlicher Betriebe. Hierbei sind sowohl Ackerbau als auch Viehhaltung vertre-
ten. Fir das Plangebiet sind negative Auswirkungen bezlglich Immissionen und Ge-
- ruch grundsatzlich nicht zu beflrchten. Es ist allerdings nicht auszuschlieflen, dal}
= von den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen bei ordnungsgemalier Bewirt-
-~ schaftung zu bestimmten Zeiten Staubemissionen oder auch vereinzelt Gerdusche
. und Geritiche auf das Plangebiet einwirken. Die ebenfalls im Zuge des Ausbaus ge-
- plante Anlage eines Grlnstreifens mit Baumbepflanzung am Nordrand des "Kotte
“Kamps" hat zudem die Funktion, den aus den landwirtschaftlichen Flachen zu erwar-
* tenden Staub zu binden sowie eine optische Filterwirkung beztiglich der Wahrnehm-
- barkeit der landwirtschaftlichen Nutzungen aus dem Baugebiet heraus zu bewirken.
“Von besonderer Bedeutung in diesem Zusammenhang ist jedoch der Stralenzug
- "Kotte Kamp", der neben seiner Funktion fur den sonstigen Verkehr auch als Zufahrt
~zu landwirtschaftlichen Anbauflachen von Bedeutung ist. Diesem Umstand ist beim
- Stralkenausbau (siehe hierzu Punkt Verkehrsflachen) Rechnung zu tragen.

~ Eine Beeintrachtigung der landwirtschaftlichen Entwésserungssituation wird nicht
- auftreten, da das anfallend Oberflachenwasser insgesamt des Baugebietes versickert

“werden soll und so eine Einleitung in die vorhandenen Vorflutgraben nicht erforderlich
“wird,

" - Bodenschutz

- Relevante Belastungen des Bodens innerhalb des Plangebietes sind nicht zu erwar-
ten. Zum einen befinden sich innerhalb des Plangeltungsbereiches und auch in seiner
‘. ndheren und weiteren Umgebung nach Kenntnis der Stadt Walsrode keine Altlasten
_ oder Alflastenverdachtsflachen. Zum anderen ist die gesamte Flache bereits seit Jah-
- -ren langfristig als Ackerflache in Nutzung. Durch eine ordnungsgemafle Landbewirt-
. schaftung ist eine Anreicherung des Bodens mit Schadstoffen nicht zu erwarten, so
- dal eine derartige Belastung hier auszuschlieRen ist.
Grundsatzlich beeintrachtigt werden die Belange des Bodens selbstverstandlich
lurch: die im Rahmen der Neubebauung zu erwartenden Versiegelungen. Hierzu
wurden jedoch bereits im Kapitel "Griinordnung und Landespflege” (s. 0:) Ausflhrun-
n gemacht und entsprechende Vorkehrungen zur Minimierung bzw. zum Ausgleich

E'mrﬁf'ssi'onsschutz

n.der. dlrekten Umgebung des Plangebietes sind emittierende Betriebe oder stark
requentierte Strafen, aus deren Betrieb Einwirkungen auf das Plangebiet erfolgen
nnten nicht Vorhanden Lediglich von den in der Umgebung vorhandenen landwirt-
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schaftlichen Flachen kodnnen geringfiigige und zeitlich begrenzte Belastungen ausge-
hen {siehe hierzu Landwirtschaft). Hinzu kommt bei guter Wetterlage im Hochsommer
ein Anteil an Verkehr auf dem Rehrweg (Uberwiegend Pkw und Radfahrer), mit dem
Ziel Strandbad. Diese Erhthung der (blichen Verkehrsfrequenz bleibt jedoch auf die
Tagesstunden begrenzt und ist zudem stark wetterabh&ngig und daher im Schnitt
eher selten.

In einiger Entfernung westlich des Baugebietes befindet sich jedoch die Autobahn
A 27 Dreieck Walsrode — Bremen. Aus dem Verkehr auf diesem Autobahnabschnitt
kdnnten Belastungen fUr das Plangebiet erwachsen. Um sicherzustellen, dall zukdnf-
tig die Anforderung an gesunde Wohnverhaltnisse innerhalb des Baugebietes ge-
wahrleistet werden, wurde eine Gberschlagige schalltechnische Berechnung mit der
vereinfachten Formel gem. DIN 18005 durchgefilhri. Ausgehend von dem DTV von
28.460 Kfz (Verkehrsmengenkarte Land Niedersachsen 1995) ergibt sich bei einem
Mindestabstand von 950 m der Autobahn zum Baugebiet ein Beurfeilungspegel von
51,1 dB(A) fur die Tagzeiten und ein Beurteilungspegel von 43,3 dB(A) fur die Nacht.
= FOr die Nacht auf den der Autobahn am nachsten gelegenen Bauflachen innerhalb
-+ des Baugebietes innerhalb geschlossener Gebaude sind ohnehin aufgrund der dam-
menden Wirkung der Gebdude geringere Werte zu erwarten. Zudem steigt durch
;. Entfernung und die Abschirmwirkung zukinftig zu errichtender Gebaude die Damp-
- fungswirkung gegeniiber Gerduschen nach Osten schnell an. Damit sind die fur Ver-
- kehrslarm einzuhaltenden Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 bzw. 45 dB(A)
- sicher eingehalten.

“In diesem Zusammenhang ist auch zu bertcksichtigen, dal bei einer detaillierten Be-

‘rechnung in aller Regel die Uber die Entfernung zu erwartende Dampfung des Ge-
“rAuschpegels hiher liegt, als sie im Rahmen der einfachen Berechnung ermittelt wer-
“den kann. Insofern besteht hier eine Sicherheitsreserve hinsichilich der zu erwarten-
den Beurtellungspegel. Vor diesem Hintergrund ist auch die zukinftige Entwicklung
- als unproblematisch anzusehen. Selbst bei einem Prognosezuschlag von 10 %, wie
~er fur schalltechnische Berechnungen allgemein dblich ist, ergibt sich keine signifi-
~kante Erhéhung der ermittelten Werte, da sich erst bei einer Verdoppelung des Ver-
‘Kehrs (eine Entwicklung die hier als unrealistisch einzustufen ist) eine Erhdhung der
“ Pegel um 3 dB(A) ergeben wilrde.
- Unter Berlicksichtigung der genannten Tatsachen kann mit Sicherheit davon ausge-
~gangen werden, dal die Orientierungswerte gem. DIN 18005 im gesamten Plange-
. biet — die Berechnungen erfassen den dufersten der Autobahn zugewandten Teil des
.Gebietes ~ in jedem Fall eingehalten werden. Mit zunehmender Entfernung von der
" untersuchten Strafle nimmt zudem die Pegelhthe ab. Schalltechnische Mafinahmen
.. sind damit hier nicht erforderlich.

- Direkt hinter der A27 ist eine Schnellbahnstrecke der DB AG (Y-Trasse ) geplant,fir
-die im Marz 2001 die landesplanerische Feststellung getroffen wurde.Weil das neue
-Baugebiet nicht dichter als die vorhandene Bebauung an die Y-Trasse heran-
“reicht,sind gesunde Wohnverhaltnisse auch nach dem Bau der Schnellbahnstrecke
-zl erwarten.Evtl. erforderliche SchallschutzmaBnahmen sind beim Bau der Schneli-
*.bahnstrecke zu berlcksichtigen

.'Bé'rElcksichtigung des Niedersichsischen Spielplatzgesetzes

\usgehend von der vorgesehen Art der Bebauung (nur Einzel- und Doppelhauser)
nnen Spielmdglichkeiten fur kleinere Kinder (bis 6 Jahre) ohne Probleme auf den
_rlv_aten Grundstiicken eingerichtet werden.

Ur die alteren Kinder (6 - 12 Jahre) wird im Zentrum des Plangebietes ein neuer
pielplatz in einer GroRe von rd. 640 m? eingerichtet. Ausgehend von der Gesamt-
rolle. des Baugebietes und der vorgegebenen Grundflachenzahl ergibt sich, bei ei-
er. Ermlttlung der Geschol¥flache im Rahmen der gesetzlichen Regelung (in Vollge-
chossen) eine maximal mégliche Bruttogeschof¥flache von 18.600 m?. Hieraus ab-
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zuleiten ware das Erfordernis einer Spielflachengréie von 372 m? gemaf den Vorga-
ben des Niederséchsischen Spielplatzgesetzes (§ 3 Abs. 2). Zusatzlich muflten Fla-
chen fur eine Begriinung zur Verfugung stehen. Da die Spielflachen der Stadt Wals-
rode insgesamt als zu gering erschienen, wurde bei der Berechnung méglicher Ge-
scholBflache die Méglichkeit der Ausschdpfung der sogenannten 2/3-Regelung fiir
den DachgeschoRausbau ebenfalls berlicksichtigt. Hieraus ergibt sich eine magliche
Geschofiflache von rd. 31.000 m?, was zu einer SpielflachengréfRe von rd. 620 m?
fihren wirde. Der jetzt festgesetzte Spielplatzbereich entspricht damit mit seinen
. 640 m?in etwa dieser Flache. Aufgrund der Tatsache, dai die gesetzlichen Vorgaben
=+ pereits mit wesentlich kleineren Spielflachen erfllit sind, wird dieser deutlich grolere
. Spielplatz insgesamt fur alle Funktionen als ausreichend groR angesehen. Dies ins-

- besondere unter Berlcksichtigung der Tatsache, daf} gerade fUr die alteren Kinder in
- der angrenzenden Feldmark, die gefahrlos erreichbar ist, eine Reihe zusatzlicher in-
“teressanter Spielméglichkeiten, beispielsweise im Bereich des Naherholungsgebietes
1 "Wedden", zur Verfugung stehen. Dariiber hinaus ist in kurzer Entfernung der Sport-

“platz der Ortschaft im Stdosten des Baugebietes erreichbar und auch das Strandbad
~ liegt im Stiden nicht allzu weit entfernt von den zukinftigen neuen Wohngebauden.

' Ver- und Entsorgung

. Die Versorgung des neuen Baugebietes mit Wasser, Gas und Elektrizitat ist durch die
“Fortfiihrung der in der Mihlenstralte bzw. in der Stralte Rehrweg vorhandenen Ver-
. bundnetze grundséatzlich moglich. Hinzu kommt die Tatsache, dalk auch im Bereich
:des. Kotte Kamps Leitungen bereits vorhanden sind. Aus welchem Strallenzug zu-
kiinftig die Anbindung erfolgt, wird im Rahmen der Durchfiihrung der ErschlieBungs-
- arbeiten abschlieend zu klaren sein.

Die’innergebietlichen Netze sind entsprechend neu aufzubauen und die einzelnen
‘Hausanschliisse herzustellen. Die Leitungstrassen sonstiger Versorgungstrager (z.B.
Telekom) sind bei der Herstellung der Erschlieffung mit vorzusehen. Die genaue La-
- ge ist entsprechend vorher mit den jeweiligen Tragern abzustimmen.

- Die Energieversorgung erfolgt durch die Avacon AG, Regionalverwaltung Nienburg.

‘Um die Versorgung gewahrieisten zu kénnen, wird im Bereich des Kinderspielplatzes
“in’ Abstimmung mit der Avacon AG die Modglichkeit zur Errichtung einer entsprechen-
den Trafostation vorgehalten.

Fur die Wasserversorgung ist die Stadtwerke Bdhmetal GmbH zustandig. Das Ab-
wasser wird in den vorhandenen stadtischen Schmutzwasserkanal im "Kotte Kamp”
- eingeleitet und von dort der Pumpstation Dashorn zugefuhrt, die es tber eine Druck-
rohrleitung zur stadtischen Klaranlage Walsrode transportiert. Die Klaranlage weist

fur: den zu erwartenden Einwohnerzuwachs eine entsprechende Kapazitatsreserve

D‘as anfallende Oberflachenwasser von den oOffentlichen Flachen wird im Stralien-
__raum innerhalb der vorgesehenen Mulden versickert. Diese Versickerung wird Uber
.-die 'belebte Bodenzone flachenhaft bzw. in den angesprochenen Mulden erfolgen.
Grundlage der Bemessung fir die Versickerungsanlagen ist jeweils das ATV-
Arbeitsblatt A 138.

'r_'das Oberflachenwasser auf den privaten Grundstlcken ist die jeweilige Versicke-
ng auf den einzelnen Baugrundstiicken vorgesehen. Bei Beachtung der entspre-
enden technischen Rahmenbedingungen ist die Versickerung bei entsprechender
Elgnung des Untergrundes und einem Grundwasserflurabstand von mind. 1 m er-
aubnlsfrel Eine Regenwasserriickhaltung ist daher in diesem Zusammenhang nicht

_:_u_ilbeseltigung erfolgt durch den Landkreis Soltau-Fallingbostel. Gegebenenfalls
:n_'d'er Sondermull ist auf die dafir vorgesehenen Deponien abzufahren. In die-
; usammenhang ist darauf zu achten, dail im Zuge der ErschlieBungsarbeiten

fa nder. Uberschufiboden im Sinne des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes
Il als Abfall einzustufen ist.
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- Brandschuiz

Die Belange des Brandschuizes werden bei der Realisierung des Baugebietes zu-
kiinftig einvernehmlich mit den zustandigen Tragern offentlicher Belange (Brand-
schutzpriiffer des Landkreises Soltau-Fallingbostel, Freiwillige Feuerwehr Dushorn)
geregelt. Die Befahrbarkeit des geplanten Strallennetzes fir Feuerwehrfahrzeuge im
. Einsatzfall wurde bereits bei der Festsetzung der StralRenverkehrsflachen (s. hierzu
. Kapitel StraBenverkehrs- und Wegeflachen) bertcksichtigt. Grundsatzlich wird die
- Loschwasserversorgung gem. den DVGW-Regelwerken Blatt W405 und W313 aus-
gefullt bzw. sichergestellt. Gemal schriftlicher Auskunft der Wasserversorgung ist ei-
“'ne Léschwassermenge von 1.600 I/min fur drei Stunden problemlos in einem Radius
“von 300 m zu jedem Objekt im Baugebiet zu gewahrleisten. Zu diesem Zweck wird
die Einrichtung von Wasserentnahmestellen (Hydranten) in einem Abstand von je-
~ weils maximal 150 m vorgesehen.

- Stadtebauliche Werte

* Der Planbereich hat eine Gesamtflache von 77.538 m?.

- Diese teilt sich wie folgt auf:

~ « Allgemeines Wohngebiet 63.672 m?

-~ Offentliche Verkehrsflache 11.228 m? (inklusive Kotte Kamp, teilweise vorhanden)
= Strallenbegleitgriin mit Versickerungsmulden 2.008 m?

- = Offentliche Grunflache (Kinderspielplatz, Pflanzstreifen Kotte Kamp) 1.420 m?,

Nach dem Bebauungsentwurf ist eine Bebauung des Gebietes mit 90 Wohneinheiten
geplant. Ausgehend von der Annahme, daR je Grundstiick 1,5 Wohneinheiten entste-
hen'und je Wohneinheit durchschnittlich 2,3 Bewohner zuziehen, ergibt sich eine zu-
i _nft|ge Einwohnerzahl von 314 Neubirgern. Hieraus ergibt sich eine Bevolkerungs-
dichte von rd. 44 Einwohnern pro Hektar Bruttobauland.

BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFT

Die vorliegende Bauvorschrift gilt fiir das neue Baugebiet Kotte Kamp/ Rehrweg in
1 Ortschaft Dushorn. Dieses Baugebiet wird zuklnftig den neuen Ortsrand in die-
sem Bereich markieren. Durch die getroffenen Festsetzungen soll zum einen eine
behutsame Einflgung der zukinftigen baulichen Anlagen in das Landschaftsbild be-
rkt-und damit ein flieBender Ubergang zwischen der bebauten Ortslage und dem
grenzenden Landschaftsraum geschaffen werden. Zum anderen soll eine Harmo-
nisierung mit den im alten Ortskern vorhandenen Baulichkeiten erreicht und eine Be-
eintrachtigung beispielsweise der Ensembles der alten Hofanlagen durch Neubebau-
ung.so weit als moglich vermieden werden. Dies auch unter Ber{icksichtigung der
Tatsache, daf in Dishorn in den vergangenen Jahren im Rahmen der Dorferneue-
rung mit erheblichen 6ffentlichen und privaten Mitteln Verbesserungen beziglich der
Gestaltung Offentlicher und privater Raume und baulicher Anlagen vorgenommen

_ _.Festsetzungen beziglich der Gestaltung der Dachformen, der Dachdeckung, der
Benwande und ihrer Elemente sowie der Gestaltung von Einfriedungen im Vor-

2nbereich sollen in diesem sensiblen Bereich des Ortsrandes ein Mindestmal an
gewogenheit im Erscheinungsbild der baulichen Anlagen sicherstellen. Ohne der-
e Regelungen konnte sonst beispielsweise durch Ubermatige Vielfalit von Dach-
und. Dachneigungen oder unpassende Baumaterialien ein Gestaltungsdeflz;t
ine Disharmonie zwischen altem Ortskern und neuen baulichen Anlagen sowie
b|ICk auf die Beziehung zum angrenzenden Landschaftsraum verursacht wer-

) Vﬁ'_:l:['ijegéhden Bauvorschrift wird durch entsprechende Regelungen eine ge-
_ad_te_b'auliche.Entwicklung gewahrleistet, ohne den verstandlichen Gestal-
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tungswinschen zukinftiger Bauherren eine zu starke Einschrankung ihrer Variati-
onsmdglichkeiten aufzuerlegen. Die getroffenen Festsetzungen orientieren sich an

den typischen Merkmalen der in Dishorn vorhandenen Bebauung und sind als Rah-
menvorschrift ausgelegt.

Zu § 1: Der raumliche Geltungsbereich der drtlichen Bauvorschrift ist deckungs-
gleich mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans "Kotte Kamp/
Rehrweg".

Der sachliche Geltungsbereich der Satzung erstreckt sich auf die Gestal-
tung der Dachformen fur Hauptgebaude, der Art und Farbe der Dachdek-
kung, der Oberflache der AulRenwinde und der in ihnen enthaltenen
Bauteile sowie der Art und Hohe von Einfriedungen im Vorgartenbereich.
Von den Festsetzungen unberiihrt sind erforderliche offentliche Einrich-
tungen wie Kinderspielplatz, Trafo- und Umformerstationen, die wegen ih-
rer besonderen Eigenarten oder bestimmter technischer Erfordernisse ei-
genen Gestaltungszwangen unterliegen.

";-Zu § 2, Ziffer 1 bis 6:

i Die Ortschaft Dushorn liegt im landlichen Raum. Die wesentlichen Berei-
che der alten Ortslage sind daher, inshesondere in den Wohnbereichen,
eher kleinmafistablich gepragt. Hiervon abweichend finden sich lediglich
groRere Gebaudekomplexe im Bereich der alten Hofanlagen oder bei-
spielsweise der Schule, die allerdings baulich gesehen neueren Datums
ist. In den Altdorfbereichen zwischen den Hofanlagen befinden sich teil-
weise auch grofie Freifldichen mit alterem Baumbestand wie sie in neue-
ren Baugebieten nicht vorhanden sind.

Die Gestaltung der Dé&cher insbesondere bezliglich Dachneigung und
-form ist in derartigen Lagen der wesentliche Faktor im Hinblick auf die
Wahrung eines geschiossenen Ortsbildes. Aus diesem Grunde hat die
vorliegende Bauvorschrift hier einen wesentlichen Ansatzpunkt.

Die festgesetzten Dachformen orientieren sich im wesentlichen an den
vorhandenen Dachformen im alten Oriskern (Satteldacher) und in den in
jungerer Zeit neu entstandenen Wohngebieten (Satteldach oder Walm-
bzw. Kriippelwalmdach). Um hier eine entsprechende Wirkung fOr das
Ortsbild zu erzielen und die Verhaltnisse im vorliegenden neuen Bauge-
biet denjenigen des Altdorfes bezUglich ihrer Art und MaRstablichkeit an-
zupassen, werden die entsprechenden Festisetzungen getroffen. Eben-
falls diesem Ziel dient die Festsetzung eines entsprechenden Spektrums
bezlglich der Dachneigungen.

Die Festlegung einer bestimmten Farbpalette fiir die Dachdeckung dient,
unter Beachtung einer gewissen Variationsbreite im Hinblick auf die Inter-
essen zukinftiger Bauherren, der Anpassung der Dachlandschaft des
Baugebietes an die gewachsene Dachlandschaft des alten Ortskernes.
Mit der Vorgabe bestimmter Farben und Materialien fur die AuRenfassa-
den und ihre einzelnen Bauteile wird zum einen die Verwendung von
heimischen, dorfgerechten Materialien geférdert bzw. zum anderen die
- Verunstaltung der AuBenfassaden im Hinblick auf ihre Wechselwirkung
- mit dem alten Ortskern und der angrenzenden Feldmark fur das Bauge-
- biet insgesamt ausgeschlossen.

- Die Festsetzungen Uber Art und Beschaffenheit der Einfriedungen zur
';'.Stra[&enfront der einzelnen Grundstiicke dient der Férderung standortge-
_rechter Strukturen und damit gleichzeitig der Wahrung eines harmoni-
__C_h_en_ Orisbildes innerhalb des zukiinftigen Baugebietes auch in seiner
chselwirkung mit dem alten Ortskern und der angrenzenden freien
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Zu § 3. Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten wird durch die Niedersachsische
Bauordnung begriindet.

- Zu 84 Das Inkraftireten der vorliegenden Satzung wird durch die einschlagigen
' Rechtsnormen fir drtliche Bauvorschriften geregelt.

'.-3"ABLAUF DES PLANAUFSTELLUNGSVERFAHRENS

“- Fruhzeitige Blrgerbeteiligun

Die frihzeitige Beteiligung der Birger gem. § 3 (1} BauGB fand als Auslegung bei der
Stadt Walsrode vom 06.12.2000 bis einschlieBlich 20.12.2000 statt. Anregungen zur
vorliegenden Planung direkt wurden von den Birgern nicht vorgebracht. Es gab je-

doch AuRerungen zur Frage des Ausbaus der Strale "Kotte Kamp" die gesondert be-
raten wurden.

Béteiliqunq der Traqer éffentlicher Belange

Die: Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB sowie die sonstigen Interessen-
verbande wurden mit Schreiben vom 29.11.2000, abgeschickt am 30.11.2000 zur
Abgabe einer Stellungnahme bis zum 03.01.2001 aufgefordert. Ebenso wurde der
Ortsvorsteher von Dishorn angeschrieben, Die eingegangenen Stellungnahmen
surden bei der weiteren Uberarbeitung der Planunterlagen gepriift.

Dle vorgetragenen Anregungen und Hinweise fihrten zu Ergénzungen der Begriin-
dungﬁ

- .Off:é:htliche Auslegung

Dle offentilche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB wurde vom 26.02.2001 bis einschlief3-
1. 26.03.2001 durchgefiihrt. Die Trager Offentlicher Belange wurden schriftlich von
jer stattfindenden Auslegung benachrichtigt.

n Rahmen dieser Auslegung sind Stellungnahmen von Tragern offentlicher Belange
d Dritten eingegangen. Diese fuhrten jedoch zu keinen Anderungen im Bereich der
fstsetzungen des Bebauungsplanes oder der Begriindung. Wiederum vorgetragene
Berungen zur Frage des Ausbaustandards der Strafte "Kotte Kamp" wurden sepa-
urch Ratsbeschiufs vorn 19.04.2001 behandelt.

m_} Rahmen des Planaufstellungsverfahrens vorgetragenen Anregungen und
inweise wurden zum Gegenstand der Abwagung gem. § 1 (6) BauGB gemacht.
w_else fuhrte dies wie oben angefihrt zu Anderungen oder Ergénzungen in der
anung. Uber nicht beriicksichtigte Anregungen und Hinweise sowie die dazu er-
lgte Abwagung und deren Ergebnis wurden die jeweiligen Einwender gem. § 3 (2)
Satz 4 BauGB entsprechend benachrichtigt.
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. BODENORDNENDE ODER SONSTIGE MASSNAHMEN, FUR DIE DER BEBAU-
- UNGSPLAN DIE GRUNDLAGE BILDET

" DIE AUSUBUNG DES ALLGEMEINEN VORKAUFSRECHTS

fur Grundstucke, die als Verkehrs- und Grinflachen festgesetzt sind, ist nicht vorge-

- sehen. Im Ubrigen wird das allgemeine Vorkaufsrecht durch das Baugesetzbuch ge-
regelt (§ 24 BauGB).

DIE SICHERUNG DES BESONDEREN VORKAUFSRECHTS
o urch Satzung (§ 25 BauGB) ist nicht beabsichtigt.

: :HERSTELLEN OFFENTLICHER STRASSEN

r_n_ Plangeblet sind &ffentliche Strallen mit Wendeanlage ausgewiesen. Die Herstel-
ung ist durch einen ErschlieBungstrager vorgesehen.

'E::SONDERE MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

i'n'd:._:hicht vorgesehen, da der ErschlieRBungstrager mit allen Grundstiickseigentiimern
ine Einigung erzielen konnte.

'R'G’EMEINDE VORAUSSICHTLICH ENTSTEHENDE KOSTEN

SAIVIMENFASSENDE DARSTELLUNG DER KOSTENVERURSACHENDEN

_g:-die Erschliefsung des neuen Baugebietes und die Anlegung des Kinderspielplat-
Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages vollstand|g einem Erschlieflungstra-
bertragen wird, entstehen der Stadt Walsrode in diesem Zusammenhang keine
1. Auf eine Kostenberechnung im einzelnen kann daher verzichtet werden. Die

Iberschldgig ermittelten ErschlieBungskosten belaufen sich auf eine Summe von rd.
.850.000 DM.

IASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANS

.ér\&irklichung des Bebauungsplans ist die Herstellung der Erschlielungsanla-

wie der Ver- und Entsorgungsanlagen durchzufiihren. Das Abwasser wird der
age Walsrode zugefuhrt,

ZS'IE'RUN'G' DER VORGESEHENEN MASSNAHMEN

)| ungsmaf&nahmen werden vom Erschliellungstrager durchgefuhrt und fi-
aBnah_men die von Seiten der Stadt Walsrode im Rahmen der Realisie-
ungsplanes durchgefihrt werden muBten, sind zur Zeit nicht erkenn-
endigkeit einer Finanzierung entsteht daher nicht.

nftig Kosten entstehen, werden diese nach dem geltenden Erschlie-
e_lI und Uber Anliegerbeitrage erhoben. Darliber hinaus kénnen weite-
E kosten gegebenenfalls Uber den GebUhrenhaushalt finanziert wer-




VERFAHRENSVERMERK

Die Begriindung hat mit den zugehérigen Beiplanen gem. § 3 (2) BauGB vom
26.02.2001 bis einschlieBlich 26.03.2001 &ffentlich ausgeiegen.

Sie wurde in der Sitzung am 21.06.2001 durch den Rat der Stadt Walsrode unter Be-
rlcksichtigung der Stellungnahmen zu den Bauleitplanverfahren beschlossen.

: Walsrode, den ..o

(Blrgermeister




