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1 Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 62 "Meirehmer Berg"

| 1.1 Vorbemerkungen, Anlaf}

' Die Stadt Walsrode hat in den lotzten 6 Jahren Einwohnerzuwéchse (+ 5 %) durch Zu-
wanderungen (Offnung der innerdeutschen Grenze) erfahren. Es bestehen zur Zeit Engpisse
bei der Wohnungsversorgung und bei der Versorgung mit Bauland. Auf den in kommunalem
Besitz befindlichen Plangebietsfichen soll ein Wohngebiet entwickelt werden, mit dem der
Baugrundstiicksnachfrage entsprochen werden kann. Die Fliche weist gute Lagekriterien am
westlichen Stadtrand auf (Versorgung, Infrastruktur). Sie kniipft an Wohngebiete und Klein-
siedlungsgebicte an und grenzt an cin bestehendes Gewerbegebiet. In diesem sind Betricbe
untergebracht, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Das Plangebiet liegt im Nahbereich
reizvoller Landschaftsbereiche und kann somit gute Naherholungsmoglichkeiten bieten.

Mit der Planung werden unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, deren
Ausgleich/ Ersatz durch den B-Plan geregelt wird. Dazu wird die Planung durch einen 'Frei-

raumplanerischen Beitrag' erganzt.

1.2 Planaufstellung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans - bis zur Eanurfsfassung - wurde das Biro Plan
Werk Stadt, Braunschweiger Strafle 22, 28205 Bremen beaufiragt.

Fiir das Biiro Plan Werk Stadt wurde der Freiraumplanerische Beitrag durch Herrn Dipl. Ing.
H. Biuerle erstelit.

Die Uberarbeitung der Entwurfsfassung erfolgte durch das Bauamt der Stadt Walsrode

1.3 Geltungsbereich

Das rd. 8 ha groBe Plangebiet des B-Plans Nr. 62 liegt am westlichen Stadtrand an der der
Stadt zugewandten Hangseite der Erhohung Beckersberg', zwischen der 'Verdener Straf3e'
(B209) und dem Helmser Kirchweg' (Fuldewiesen, LSG Bohmetal), nordlich und sudlich der
gemeindlichen VerbindungsstraBe Meirehmer Berg' zur Siediung Meirehmen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 62 umfalit die nachfolgend aufgefiihrten Flur-

stiicke:

Gemarkung Walsrode, Flur 5: 254/12, 254/19, 280/5 tlw. (StraBe Meirehmer Berg)

Gemarkung Walsrode, Flur 16 84/2, 90/4, 93/5, 94/1, 94/3, 04/6 tlw., 94/25 tlw.,
149/1 tlw., 194/85, 196/95

1.4 Verfahrensstand

Die Aufstellung des Bebayungsplanes wird im Parallelverfahren nach §8 (3) BauGB mit der
25. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefithrt. Den Buirgetn wurde Gelegenheit zur
AuBerung im Rahmen der Frihzeitigen Biirgerbeteiligung gegeben und die Beteiligung der
Trager offentlicher Belange wurde durchgefithrt. Es ergaben sich ledighch kleinere Erganzun-
_.gen:
“¥ Die Textl. Festsetzungen Nr.1.6 und Nr. 4 zur Bepflanzung von offentlichen und priva-
ten Flachen wurden um einen Passus zur zeitnahen Ausfithrung der Bepflanzungsmal-
nahmen mit den Vorhaben ergénzt;
+ die Planzeichenerklirung wurde um die in der Planzeichnung enthaltenen Hohenlinten
erginzt, :
* die Praambel wird korrigiert.
Grundlegende Anderungen ergaben sich aus der Behorden- und Birgerbeteiligung nicht.
Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB fithrte nach Abwégung i. S. des § 1 Abs. 6
BauGB zu einer Plananderung in bezug auf die Eingriinung am westlichen und stidlichen Sied-

lungsrand.




E‘ 2. Planungsgrundlagen

Raumordm
Planung entgegenstehen.
Es wurden flichendecken

Der stadtebaulichen Planung liegen Fachplanungen zugrunde, die ber
Bauleitplanung (25. Anderung des Flachennutzungsplans) beriicksicht
ngsprogrammen (LROP und RROP) ergeben sich keine Fl

2.1 Vorgeschaltete Planungen, Fachgutachten

eits bei der vorbereiteten
igt wurden. Aus den
dchenanspriiche, die der

d 3 Bodengutachten erstellt (Biiro Moker/ Schiitte, Baugrundunter-

suchung 'Meirehmer Berg' vom 3.

12,1993 Biiro Schiitte & Partner, Baugrunduntersuchung

und ingenieurgeologisches Gutachten vom 17.4.1995 und Gutachten vom 27.3.96). Es ist von
der weitgehenden Versickerungsfihigkeit des Niederschlagswassers im Plangebiet auszugehen
(mit Ausnahme des westiichen Kuppenbereiches). Die bestehende Wassergebietsverordnung

( Zone T fiir den siidlichen Teil des Plangebiets) steht den Planabsichten nicht entgegen.

Hinsichtlich der Schallimmissionen durch Verkehr und Sportanlagenldrm sind die Schallgutach-
ten des TUV Hannovers/Sachsen-Anhalt e. V. fiir das geplante Baugebiet 'Bismarckring 111 mit
Erweiterung' vergleichsweise herangezogen werden. Durch die giinstigere Entfernungslage des
" Plangebiets "Meirehmer Berg" ergeben sich keine Planungshemmnisse aus der Schallsituation
(siehe hierzu Erlduterung der 25. Anderung des Flachennutzungsplanes, Kap. 2.3, S. 4).

2.2 Fliichennutzungsplan

Die Bauflachendarstellungen des giiltigen Flichennutzungsplans erstrecken sich fiir das Plange-
biet nur auf einen Teil des nordlichen Plangebiets. Mit der 25, Anderung des FNPs, welche im
Parallelverfahren geméB § 8 (3) BauGB durchgefiihrt wurde, wurden die Darstellungen neu

festgelegt.

Mit der Bekanntmachung der Genehmigung der 25. Anderung des Flichennutzungsplanes
stimmen die Festsetzungen des Bebauungsplans mit den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans Uberein. '
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Aus der zeichnerischen Darstellung der 25. Anderung des FNP ergeben sich die Ausweisung
eines WA-Gebictes und die Ausbildung des nordlichen Randes mit einer Griinfliche und die
Nutzung der ErschlieBungsstrale "Metrehmer Berg". Im Erlduterungsbericht sind weitere

Vorgaben enthalten:

* Eingriffe mit beeintrachtigenden Wirkungen in die Schutzgtiter Boden, Landschaftsbild
und Wasserhaushalt sind zu minimieren und durch mit dem Gebiet im Zusammenhang

stehenden MaBnahmen auszugleichen.
* Keine ErschlieBung der Bauflichen fir den KIZ-Verkehr tiber den 'Helmser Kirchweg'

# Ergiinzung des FuBwegenetzes quartiersintern mit Verbindung in die angrenzenden
Baugebiete und in die freie Landschaft,

* Beachtung des notwendigen Emissionsabstandes des westlich liegenden
landwirtschafitichen Betriebes

* Verbesserung der Abschirmung zum angrenzenden GEe-Gebiet mit einer Lirmschutz-
mafinahme

* Nachrichtliche Ubernahme des Wasserschutzgebietes Zone IIT

2.3 Vorentwurf und Freiraumplanerischer Beitrag

Bei der planerischen Ausarbeitung des Bebauungspléns Nr. 62 (und der 6rtlichen Bauvorschrif-
ten) wurde der Vorentwurf mit den Aussagen des Freiraumplanerischen Beitrages abgestimmt.

2
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Der Vorentwurf enthalt die grundsitzlichen Aussagen zu den folgenden Inhalten:
1) Gebietsaufteitung nach Nutzungen, Grundstiickstiefen, Lage im Gelande (Relief),

Siedlungsrénder
2) Strafennetz, Querschnitte, Bepflanzungen
Offentliche Freiflichen, Wegenetz Fufi- und Radwege, Anschliisse an die

auBergebietlichen Wege
StraBenraumverstandnis, Stelfung der baulichen Anlagen, Freiraumzonierung

(sffentlich:
ivate Freiraume: in den hinteren Teilen der Baugrundstiicke)

zum StraBenraum; prt _
5) Hausformen: Einzel- und Doppelhiuser mit geneigten Dichern, eingeschossig
Bereich fiir Seniorenwohnen II-geschossig

6) Nebengebiude mit geneigten Déchern.

Die im Vorentwurf entwickelten grundsétzlichen Strukturen sollen im Bebauungsplan und in
den ortlichen Bauvorschriften rahmenartig umgesetzt werden.

Aus dem Freiraumplanerischen Beitrag ergeben sich fiir die Festsetzungen weitere Vorgaben:

1) Prinzip des Umgangs mit dem Niederschlagswasser

. 2) Verstandnis der StraBenfreirdume;
3) Nutzungszweck und Anlage der &ffentlichen Freirjume und Rénder;

4) Materielle Ausstattung und Bepflanzungsplan.

Der Freiraumplanerische Beitrag liegt der Begrundung als Anlage bei. Aufgrund der ungiinsti-
gen Gelandelage (hochstgelegener Bereich des Plangebiets) wird auf die urspriinglich westlich
der PlanstralBe A vorgesehene Spielfliche, die seitweise auch fiir die Regenwasserbewirtschaf-
tung eingesetzt werde sollte, verzichtet. Die Spielfliche wird in ausreichender Grofie angren-
zend an die Platzfliche ostlich der Planstrafie A festgesetzt. Die mengenbegrenzte und zeitge-
steuerte Abfithrung von Regenwassern wird fir den Fall nicht ausreichender Kapazititen im
Plangebiet in den Wiesen der Ochsenweidenniederung auBerhalb des Plangebiets gesteuert

werden.

3. Bestandssituation, Bewertung und Schlufifolgerungen fiir die Planung

Das Plangebiet ist zu grofien Teilen eine dem Siedlungskorper vorgelagerte, landwirtschaftlich
intensiv genutzte Fliche. Die Flache ist als siedlungsnaher Freiraum nur an den Réndern und
uber die mittig verlaufende ErschlieBungsstraBe ‘Meirchmer Berg' offentlich zugénglich.

Das Plangebiet ist von der freien Landschaft in nordlichen, siidlichen und westlichen Richtun-
gen und von den ostlich angrenzenden Siedlungsbereichen gepragt {Ruckseiten von Bau-
grundstiicken, Scherrasenflachen, Obstbaumgrten, Restnutzungen auf Freiflichen im gewerb-

lichen Teil ostlich des Plangebiets, Ponyweiden).

Im bebauten Teil ostlich des Plangebiets sind neben Wohnungen als gewerbliche Nutzungen ein
.. Dachdeckerbetrieb, ein Metallverarbeitender Betrieb und Fenstervertrieb sowie ein Zellglas-

* und Kunststoffverarbeitender Betrieb (Folien) und eine z.Zt, nicht genutzte Getrinkehandlung
vorhanden. Alle Nutzungen sind als "nicht wesentlich storende” Gewerbebetriebe einzustufen,
sie konnten angesichts der Nahe des angrenzenden Kleinsiedlungsgebietes und die durch
Wohngebiete fuhrende ErschlieBungsstrafe nicht zu Betrieben mit Emissionsmoglichkeiten

eines GE-Gebietes erweitert werden.
Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

* Die 0.a. gewerblichen Nutzungen
# Das Landschaftsschutzgebiet ‘Béhmetal' im Norden
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M . Treistchende Wohnhauser mit teilweise groBSen Nutzgdrien (WS) und eine Ein-

familienhaussiedlung aus den 60er und 70er Jahren (WA) .
# Intensiv landwirtschaftlich genutzte Wirtschaftsflaichen und ein landwirtschaftlicher Be-
trieb (Aussiedlerhof aus den 60er Jahren, rd. 100 m westlich). Fur die Entwicklungsfa
higkeit dieses Betriebes sind Abstinde der Wohnnutzung erforderlich: Der kiirzeste
Abstand des néichstgelegenen Baugrundstiicks zur Emissionsquelle (offener Gillebehal-
ter, 2 x jahrliche Leerung und offener Festmistkegel) ist mit rd. 80 m Luftlinie ausrei-

chend. Die praktizierte Rinderhaltung wird gegeniiber der Schweinehaltung i.d.R. als
wesentlich weniger storend empfunden.

Die Wegedurchldssigkeit des Plangebiets ist in ost-westlicher Richtung gegeben, sie fehlt im
Plangebiet in Nord-Sud-Richtung als Verbindung zum LSG.

Topographie _ _
Das Plangebiet ist von einem starken aus eiszeitlicher Endmoréne entstandenem Relief, wel-

ches sich wellenformig mit Kuppen und Senkenbereichen von 60 m (NN bis 44 m iINN be-
wegt, geprigt. Das Gelande steigt westlich des Plangebiets bis zur Kuppe "Beckers Berg" auf
63,2 m an und fallt im Fuldetal bis unter 40 m NN weiter ab.

Naturausstattung/ Artenvielfalt
Die potentiell natiitliche Vegetation ist mit Ausnahme sweier kleinerer Ponyweiden und der

Ziergirten an den Wohnhausern im GE-Gebiet im gesamten Plangebiet weitestgehend als Fol-

ge der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung durch einjéhrige Ackergesellschaften mit gerin-
gem ékologischen Wert ersetzt worden. Das Plangebiet ist nahezu vollstindig ausgeraumt; s

Besitzt keine besonderen Einflufwerte auf das Klima. Beziglich der Artenvielfalt sind dement-
sprechend keine besonderen Vorkommen im Plangebiet entdeckt worden.

Wasserhaushalt/ Boden
Das anfallende Niederschlagswasser wird von den offenen landwirtschaftlichen Flachen voll-

standig aufgenommen. Die typischen Ackerlandbdden sind weitgehend versickerungsoffen,
teilweise sind durch Geschiebemergelschichten staunasse Bereiche vorfindlich. Mit den geplan-
ten Uberbauungen sind erhebliche Beeintrichtigungen des Schutzgutes "Boden" (dauerhafter
Verlust offener Boden durch Versiegelung) verbunden. Der notwendige Ausgleich ist im Plan-
bereich zu realisieren. Die Eingriffe in den Wasserhaushalt konnen bis unter die Erheblichkeits-

schwelle minimiert werden.

Orts- und Landschaftsbild ‘
Das Landschafisbild ist durch die kontrastreichen weiten Blickbeziige von der Kuppe bzw. auf/

iiber die offene reliefgeprigte Hang- und Kuppenlandschaft vor der markanten weitréumig
wirksam dichten Bewaldung im Bereich des Fuldetals gepragt. Dieses ist als wichtiger Bereich
fir Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft als Landschafisschutzgebiet bestimmt wot-
den.

Reizvolle Beziehungen bestehen auch zur Ochsenweidenniederung stidlich des Plangebiets.

Bei der Uberplanung der Flachen sind Beeintriachtigungen des Schutzgutes "T andschaftsbild"
notwendiger Weise auszugleichen. Dies ist innerhalb des Plangebiets moglich.




4, Ziele des Bebauungsplans

Fiir den Bebauungsplan Nr. 62 "Meirehmer Berg" ergibt sich aus den Rahmenbedingungen der
Spadtentwicklung und der ortlichen Analyse folgende Zielsetzung:

1) Entwicklung eines Siedlungsbereiches zur Deckung der starken Nachfrage
nach Einzel- und Doppelhausgrundsticken,
GesamterschlieBung der Flichen unter Vermeidung ungenutzter Restflichen
Konflikivermeidung zu den angrenzenden Nutzungen (Gewerbe, Landwirtschaft,
Naherholungsbereich LSG)
3) Ausbildung der Siedlungsrinder _
4} Herstellung von ErschlieBungsstraBen mit hohen F reiraumqualitidten
und Schaffung eines durchlissigen Wegenetzes mit offentlichen Freiriumen
5) Entwicklung klarer Zonierungen fiir tigliche Gebrauchsfunktionen:
Bebauung an der StraBe - dffentliche Seite,
zusammenhingende ruhige Gartenzonen, hinten - private Seite
6) Minimierung des vorbereiteten Eingriffs durch Regenwasserbewirtschaftung _
und Begrenzung der Versiegelungen im Plangebiet und Ausgleich/Ersatz durch mit dem

Gebiet im Zusammenhang stehende Malinahmen

5, Festsetzungen des Bebauungsplans

Fiir die Umsetzung der Planziele wird das Plangebiet entsprechend der Vorgabe der 25. FNP-
Anderung bzgl. der Art der Nutzung gegliedert festgesetzt in:

- Wohngebiete WA,

Verkehrsflachen StraBen, Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung und

- offentliche Grinflichen

5.1 Allgemeine Wohngebiete

Die Bauflichen im Plangebict werden als allgemeine Wohngebiete WA festgesetzt. Um ein
ruhiges, ungestortes Wohnen zu sichern, werden Nutzungen mit auBergebietlichem Publikums-
verkehr auch als Ausnahmen ausgeschlossen (TF Nr 1.1). In den WA Gebieten sind nichtsto-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulés-
sig. Penstonen sind allgemein zulassig, da diese Zuerwerbsmoglichkeit vielfach nachgefragt
wird und dies auch der Fremdenverkehrsausrichtung der Stadt entspricht. Die Einteilungen der

WA-Gebiete ergeben sich aus dem Vorentwurf, der im B-Plan umgesetzt wird (s. Kap. 2.3).

Von der baulichen Ausnutzung sind zu unterscheiden:

Tk 12 Gebiete mit 1-geschossiger Bebauungsmoglichkeit. Die beiden nordlichen
' Baugebiete sind in der Hohenentwicklung aufgrund der empfindlichen Randlage und
der Gelandesituation etwas knapper festgesetzt. Im siidlichen Teil werden die Bau-
gebiete hinsichtlich der Bebauungstiefe etwas weiter gefalit.
* 1 Baugebiet im Sinne einer 2-geschossigen, etwas dichteren Bauform im Siiden des
Plangebiets (Nutzung z.B. als Mietwohnungsbau bzw. als Seniorenwohnanlage)

Der Wohnungsbedarf soll durch verschiedene Hausformen differenziert abgedeckt werden.
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Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von GRZ, GeschoBzahl,
" Firsthohen und Traufhohen (Definitionen in der TF Nr.1.5), in Verbindung mit der festgesetz-
i ton Dachneigung (Ortliche Bauvorschrift Nr.1 1) bestimmt.

Festgesetzt wird i.d R. eine GRZ von 0,25 (zulsssige Uberschreitung durch Nebenanlagen,
Stellplatze und Zufahrten bis 0.375 gemiB § 19 (4) BauNVO0), eine max. Firsththe von 9 m,
eine Traufhohe von max. 4.5 m, Dachneigungen von 35° - 50° (OB Nr.1.1) und offene Bau-
weise., Letzigenannte variiert bzgl. der zuldssigen Hausformen indem:
~'im stdlichen inneren Teil Einzel-, Doppelhauser und Hausgruppen,
_ im Baugebiet nordlich der Planstrafie B und in einem stidlichen Baugebiet nur Einzel-

hiuser und
_in den tibrigen Baugebieten nur Einzel- und Doppethéuser zuldssig sind.
Die beiden nordlichen Baugebiete sind abweichend mit der Firsthohe von max. 8 m und Trauf-

hohe von max. 4 m aufgrund der sensiblen Kuppenlage festgesetzt.

Mit den getroffenen Regelungen soll eine lockere Bebauung am Stadtrand entwickelt und die
Versiegelung auf das Notwendigste begrenzt werden. Die festgesetzten Bebauungsmoglichkei-
ten entsprechen der Markinachfrage und schlieBen an die vorherrschende Bauform an.

TFur die Festsetzung der iiberbaubaren Flichen in den WA-Gebieten ist das zugrunde gelegte
Verstindnis unterschiedlich zu charakterisierender Bereiche eines Wohnquartiers maBgeblich,
Beabsichtigt ist durch die Festlegung der Bauteppiche eine Bebauung an der Strafie. Die Rege-
lung bezieht sich ebenfalls auf die Anordnung von Stellplatzen, Carports und Garagen zur Er-

anzung der baulichen Strukturierung und zur Vermeidung von Nutzungskonflikten (TF
Nr.1.3). Durch die Festsetzung der Bebauung vorne an der StraBe entstehen seitlich gefafite
StraBBenrdume, von Offentlichkeit geprigte Vorzonen und tiefe ruhige Gartenzonen (hinten).
Uber die StraBBenlingen gesehen konnen auf diese Weise groBere zusammenhangende und
okologisch wirksame Freibereiche entstehen, in denen auch das Konfliktpotential durch die
Nachbarschaftsbebauung vermindert wird (Larmemissionen, Verschattungen der Gérten;

gleichberechtigte Gartennutzung).

Die i Vorentwurf entwickelten tberbaubaren Zonen (wie auch die Fithrung der Strafien) sind
an das vorfindliche Gelandeniveau angepalit.

Durch die Festsetzung der traufstiindigen Gebiudestellung in den Baugebieten am nordki-
chen Rand des Plangebietes, welches auf der Kuppe zuerst aus dem LSG und vom Helmser
Kirchweg' aus wahrgenommen wird, soll ein optisch ruhiger Siedlungseindruck entstehen, die
Lim§nﬁihmng der Strafien unterstiitzt werden und auf das Gelénderelief Bezug genommen
werden.

Tm Wohnbaugebiet am stidostlichen Rand sollen etwas dichtere Bauformen ermoglicht wer-
den, um der Nachfrage nach Mietwohnungen entsprechen zu konnen und ggf. eine Fiache fur
Seniorenwohnen zur Verfiigung zu haben,, Das Malf} der Nutzung (Hohenentwicklung) ent-
spricht einer 2-geschossigen Bauweise (FH 11 m, TH 6,5 m, Dachneigung 35 - 45°). Die Be-
bauung soll nicht aus dem Plangebiet herausragen. Dies ist durch die tiefere Geldndelage gege-

ben.

Tn den allgemeinen Wohngebieten mit Ausnahme des letztgenannten wird dic Zahl der Woh-
nungen auf maximal zwel Wohnungen (Einzelhduser) festgesetzt, bei Doppelhdusern zwei-
. Wohneinheiten je Haushilfte, bei Hausgruppen eine Wohneinheit je Hauseinheit. Durch diese
* Festsetzungen soll die Pkw-Frequentierung des Gebietes begrenzt werden und der Schwer-
punkt der Eigentumsbildung: Haus und Grundstiick gesetzt werden,

Bei den getroffenen Regelungen zur Grundstiicksausnutzung konnen beispielsweise auf der
gebriuchlichen GrundsticksgroBe von 600 m? (20 m breit, 30 m tief) ein Einfamilienhaus mit
der maximalen Grundfliche von 150 m? und ein Dachgeschof3 mit 100 m? (2/3 Ausnutzung)
errrichtet werden. Im DachgeschoB konnte eine Einliegerwohnung untergebracht werden, die
moglicherweise zur Finanzierung oder auch fiir gin mogliches Mehrgenerationenwohnen bend-

tigt wird.
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e des an die Gewerbenutzung angrenzenden WA-Gebietes wird eine mindestens 2 m
hohe geschlossene Schallschutzwand festgesetzt. Diese direkt angrenzende und somit wirk-
samste Abschirmung gewihrleitet die glinstigste Form der Grundstiicksnutzung, in dem wenig
Fliche benctigt wird. Sie kann begrint werden, ebenso konnen Nebengebiude (Schuppen)
daran angebaut werden. Das Nebeneinander von nicht stérendem Gewerbe und Wohnen kann

somit konfliktfrei organisiert werden.

Am Rand

Die festgesetzte Versickerung des Niederschlagswassers/ schadlose Zuftihrung zum Grund-
wasser im Plangebiet ist eingebettet in ein Gesamtsystem offentlicher und privater MaBnahmen.
7u weiten Teilen der WA-Gebiete ist von einer durchlassigen bzw. stark durchldssigen Geldn-~
deoberfliche bei ausreichendem Grundwasserflurabstand iber 5 m Tiefe auszugehen
(Grundlage Bodengutachten). Die festgesetzte dezentrale Versickerung auf den Baugrundstiik-
fen tiber ein Muldenrigolsystem ist auch im siidlichen, als Wasserschutzgebiet Zone il ge-
Kkennzeichnetem Bereich, gemaB Verordnung vom 8.01.1983 zuliissig. Fir die Bereiche, in
denen z B. durch Geschiebemergelschichten keine Durchlassigkeiten des Untergrundes und
somit keine bzw. nicht ausreichende Versickerungsmoglichkeiten auf den Baugrundstiicken
gegeben ist, bestchen Anschiufmoglichkeiten an das offentliche Entwisserungssystem. Zwel
Bereiche, in denen dies der Fall ist, sind per Gutachten bekannt (vgl. Freiraumplanerischer
Beitrag). Der offentliche Teil der Regenwasserbewirtschaftung wird in Kapitet 5.3 erlautert.

Die Festsetzung zur Regenwasserbewirtschaftung werden zur Minimierung von Eingriffen
durch Bauvorhaben durch einen ausgeglichenen Wasserhaushalt festgesetzt. In diesem Zusam-
menhang steht auch die festgesetzte versickerungsoffene Ausbildung von Stellplitzen und Zu-
fahrten (TF Nr. 1.3), welche sich in Ansétzen aus § 14 (4) NBauO ergibt.

Die Baugrundstiicke in den WA-Gebieten sind auf 10 % der Fliiche mit standortgerechten
Gehélzen zu bepflanzen (TF Nr. 1.6). Neben dem Effekt einer adaquaten Bepflanzungsaus-
stattung eines Quartiers am Stadtrand, welches an hochwertige freie Landschaftsbereiche an-
grenzt (LSG) liegt darin der Ausgleich fir die Eingriffe in das Schutzgut "Boden" (s. Kap.
5.4). Fur die Bepflanzung konnen die seichnerisch festgesetzten Beptlanzungsstreifen 'C'(TF
Nr. 1.6 letzter Satz), die der Randeinbindung des Gesamtquartiers dienen, angercchnet werden.
7u verwendende standortgerechte Geholze sind i der Textl. Festsetzung 1.6 aufgelistet.
Durch die Festsetzung einer dem Bauvorhaben zeitnahen Ausfithrung der Bepflanzungsmafl-
nahmen soll die Kontrollierbarkeit und tatsichliche Umsetzung der diesbeziiglichen Planungs-

ziele verbessert werden.

(@% Fiir die allgemeinen Wohngebiete gelten weiterhin Festsetzungen zur Zuordnung von Aus-
gleichsmal3nahmen (TF Nr. 4) sowie Ortliche Bauvorschriften Nr. 1 und 2 (Déacher und Ein-

friedungen; s.u.).

5 2 StraBenverkehrsfliiche, Verkehrsflichen bes. Zweckbestimmung, dffentliches Parken,
Widmungsverfahren

Es wird eine neue ErschlieBungststruktur entwickelt, in der weitgehend beidseitig der Stralien
Baugrundstﬂcke erschlossen werden.

Die vorhandene StraBe "Meirehmer Berg" wird in threr Linienfihrung aufgenommen (vorhan-
dener Kanal). Diese StraBle gliedert das Plangebiet. Im Norden und Suden werden Ringstrallen
fiir die ErschlieBung der Baugebiete in threm Verlaul an das Gelinde angepalBt. Die genanaten
Planstraflen 'A' und ‘B! sowie Meirchmer Berg' werden per Textl. Festsetzung Nr. 2. 1 hingicht-
lich der Bepflanzungen, der 6ffentlichen Parkflichen und der Oberflichen detailliert festgesetzt

(s. Freiraumplanerischer Beitrag im Anhang).
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Dic PlanstraBen 'A' und 'B' sind mit Birken als Allee mit einem maximalen Pflanzabstand von
4,5 m (Ausnahme bei Einfahrten) und der 'Meirehmer Berg' mit Linden, Pflanzabstand max. 3,5
m als Allee zu bepflanzen. Die Baumstreifen missen versickerungsoffen sein, sind mii Spon-
tanvegetation einzuséen und extensiv zu pflegen. Diese Ausstatiungen der StraBe dienen der
Klimatischen Verbesserung, dem Freiraumgebrauch und dem Ausgleich der Straflenbaumal-
nahmen sowie der Eingriffe in das Landschaftsbild, in dem neue Qualitaten der verlorengegan-
genen Offenheit der Landschaft entgegen gesetzt werden. In den StraBenprofilen konnen aus-
reichende Fahrbahnbreiten von 4,75 m untergebracht werden.

In die RingstraBen eingehéngt werden die Planstrafen 'C' und ‘D', fr welche keine detaillierten
Festsetzungen zur Profilierung getroffen werden. Die Planstrafie 'C' sollte ebenfalls mit Geh-
wegen ausgestattet werden. Das StrafBennetz ist auf langfristige Siedlungserweiterungen ausge-
legt, in dem die Verlangerungsanschliisse ebentalls als 6ffentliche Flichen festgesetzt werden.

. Durch die Differenzierung der StraBenbilder tiber verschiedene Linienflihrungen und Ques-
* - schnitte sowie Bepflanzungen soll die Orientierung im Gebiet hergestelit werden. Gemeinsam
* it ter Anordnung von Gebauden, der geregelten Einfriedigung (OB Nr.2) mit Hecken und
Ziunen, sowie den zu pflanzenden Strafenbaumen sollen offentliche Strafienrdume entwickelt
werden, die das Wohnquartier charakterisieren. ,

Fiir die offentlichen Stellplatze wird der Einstellplatzbedarf von 10 % je Wohneinheit tiber-
schligig zugrundegelegt. Bei der angestrebten Einzel- und Doppelhausbebauung ergibt sich
daraus die Notwendigkeit von 1.5 Stpl. je 100 m StraRe, dieses wird als Maximum in der
Textl. Festsetzung Nr. 2.1 festgesetzt. Die notwendigen Steliplatze konnen in den Bereichen

der Baumstreifen durch das Weglassen jeweils eines Baumes untergebracht werden.
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Das "Verkehrsnetz" des Plangebiets wird durch FuB3- und Radwege ergénzt, um eine Durch-
lassigkeit zum Nutzen der Quartiersbewohner und der Bewohner angrenzender Stadtriume zu
erzeugen, Die Wege sind als Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung I bis VII und
*Platz’ festgesetzt. Innerhalb der éffentlichen Granflichen wird dieses Netz erginzt. Die Fla-
chen I - TI und VTI dienen zudem der AnliegererschlieBung und die Flache I auch dem land-
wirtschaftlichen Verkehr (TF Nr. 2.3). Die Flichen II, V, VIund VII sollen versickerungsoffen
und mit Tnitialsaaten versehen werden. Diese Oberflachen sind auch fur die Verkehrsflache bes.
Zweckbestimmung "Platz" festgesetzt. Ferner wird hier eine aus dem Freiraumplanerischen
Beitrag iibernommene Bepflanzung mit Kastanien festgesetzt (TE Nr. 2.2). Die Regelungen zu
den Wegen und dem Quartiersplatz geschehen vor demselben Hintergrund wie die Straflen-
bepflanzung (Klima, Ausgleich fiir Landschafisbildbeeintrichtigung, Freiraumgebrauch). Der
Platz dient ebenfalls der Unterbringung notwendiger Ausstattungen flir das Kinderspiel.

Die neu erschiossenen StraBen und Wege des Plangebiets werden mit der TF Nr.5 nach der
Verkehrsibergabe zur Vereinfachung mit dem B-Planverfahren offentlich gewimet.

5.3 Griinfliichen, Regelungen zum Wasserhaushalt, zur Bepflanzung, Kinderspielfliichen

Die Festsetzungen von dffentlichen Griinflichen sind Weiterentwicklungen der F-

_ Plandarstellungen und Textlichen Erfiuterungen. Bs werden Griinflichen zur Aufhahme von
Niederschlagswasserspitzenmengen aus angrenzenden Baugebieten und Straflen, in denen kei-
ne Versickerungsmoglichkeit besteht, und zur Steuerung des Niederschlagswasserabflusses an
die Vorflut festgesetzt. Die offentliche Griinfliche 1 dient dem nutzungsoffenen Freiraumge-
brauch, insbesondere dem Kinderspiel. Die Fliche wird mit der angrenzenden Platzfliche
kombiniert, so daB hier ein funktionsfihiges Freiraumangebot entsteht. Die Lage der Fliche ist
21 den bestehenden FuBwegeanbindungen zur vorhandenen Siedlung ausgerichtet und liegt
zentral innerhalb des gesamten zukiinftigen Siedlungsbereiches. Die Oberflidchenausbildung
und die Bepflanzung 1st aus den Aussagen des Freiraumplanerischen Beitrags entwickelt (TF

Nr. 3.1).

Die 6ffentliche Griinfliche 2 fungiert neben der Bewiltigung von starken Niederschlagsmengen
der Ausbildung des Siedlungsrandes im empfindlichen Grenzbereich zum LSG. Die Oberfla-
chenausbildung und die Bepflanzung wird entsprechend den Empfehlungen des Freiraumpla-
nerischen Beitrags festgesetzt (TF Nr. 3.2),

Als weiteres Element im offentlichen Teil des Entwisserungssystems sind die offentlichen
Griinfachen 'Randgraben/Mulden' festgesetzt(TF Nr. 3.3). Neben der Randausbildung des
Gebietes (und der langfristig inneren Gliederung bei moglichen Siedlungserweiterungen) fun-
gieren diese Flichen zur Aufnahme der Niederschlagsspitzen, zur Haltung und Verdunstung
bzw Versickerung (Mulden, Rigolen, Gréiben) sowie zur Weiterleitung in die Wasserhaltungs-
bereiche (innerhalb und ggf. auch auBerhalb des Plangebiets).

- Die Kapazititen der Randgrében/Mulden’ und der 6ffentl. Griinfl. 2 sind Gberschlagsmifig
ausreichend dimensioniert. Der exakte Fassungsbedarf muf im Rahmen eines hydraulischen
Nachweises bei der Ausfihrungsplanung bestimmt werden. Falls sich dabei ergibt, daB} die
Versickerungsmoglichkeiten stirker begrenzt sind als z. Zt. angenommen (ttw. nicht untersuch-
te Bereiche, partielle Lehm- und Schluffinseln im Untergrund) kann eine zeitversetzte und
mengenbegrenzte Abflihrung durch Stau- und Riickhalteflichen im Bereich der Ochsenwei-

. denniederung realisiert werden. Die Zufiihrung kann dabei tber die verlangerte Parzelle des
“ Weges VI, Flst. 94/25 organisiert werden. '

Die Bepflanzung und Oberflichenausbildung ist aus dem Freiraumplanerischen Beitrag abgelei~
tet. Gemeinsam mit den StraBenrumen, den Verkehrsflichen bes. Zweckbestimmung wird
eine netzartige Freiraumstruktur zil einer qualititsvollen Ausstattung und Gebrauchsfihigkeit
fur das gesamte Quartier entwickelt, Diese Freiraumstruktur kniipft an die Wegebeziehung in
die umliegenden Gebiete an (LSG und Helmser Kirchweg, nach Stiden in Richtung B 209, an-

grenzende Siedlungsbereiche im Osten).
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Spielplatzflichen
Nach dem Niedersichsischen Spielplatzgesetz sind im Plangebiet Giberschligig rd. 500 m* nutz-

bare Spielplatzfliche notwendig. Die offentliche Griinfliche 1 liegt mit insgesamt 450 m? Fla-
che innerhalb des 400 m Wegeradiuses.

Die angrenzende Platzfliche (384 m?) ist ebenfalls fur das Kinderspiel gewidmet.

Es bestehen vielfiltige Freiraum- und Spielbereiche in der direkt angrenzenden freien Land-
schaft. Rd. 120 m westlich des Platzes befindet sich ein Spielplatz mit 800 m* Flache im beste-
henden Siedlungsgebiet an der , Niefelfeld* StrafBe, Das Angebot an Spielmoglichkeiten ist

somit fiir das Plangebiet ausreichend.

5.4  Eingriff/Ausgleich nach § 8 a bis ¢ BNatG

Mit der notwendigen Uberplanung des Gebictes ist der Verlust landwirtschaftlicher Flache
sowie der Verbrauch nicht besiedelter Landschaft, einhergehend mit Beeintrachtigungen der
nattrlichen Funktionen (Bodenversiegelungen, Wasserhaushalt) und Beeintrachtigungen des
vom Gelianderelief und durch den Bezug zum LSG geprigten Landschafishildes verbunden,
Die vorbereiteten Eingriffe, die Fingriffsminderungen und der Ausgleich der Eingriffe werden

, im folgenden gegeniibergestellt.

A) Vorbereitete Eingriffe durch ErschlieBungsmalinahmen

Eingriff:
Tnanspruchnahme unversiegelter tandwirtschafilicher Nutzfliche (artenarm ausgestattet,

z.T. Uberdiingung)

Eingriffsminderung;
* Begrenzung des Versiegelurgsanteils der Verkehrsfliche durch Festsetzung von Baum-

streifen mit versickerungsfihigen Oberflichen und Seitenstreifen
* Weitgehende Wasserhaltung des anfallenden Niederschlagswassers (offentl. Griinflichen)

bzw. zeitversetzte Steuerung des AbfluBies an die Voriluter

Ausgleich:
* Dichte StraBenbepflanzungen,

% Schaffung neuer Lebensrdume
% Landschafts/Ortsbild: Gliederung des Gesamtbereiches - Stadtebauliches Gesamtkonzept,

Randbepflanzungen, StraBenfreiraumqualititen und Ausstattungen

B) Eingriffe durch die Inanspruchnahme von Flichen (WA-Gebiete)

Eingriff: .
Inanspruchnahme unversiegelter landwirtschaftlicher Nutzfliche (artenarm ausgestattet, Uber-

dingung), landschaftsriumlich eingefaBt im Siedlungsnahbereich (Stadtrand), Eingriffe in den

.. Wasserhaushalt durch Bebauung; erhebliche Eingriffe durch Versiegelung in das Schutzgut
*,Boden, erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Landschaftsbild

Eingriffsminderung; :

* Begrenzung des Versiegelungsanteils in den Baugebieten durch Einschrinkung der
Bebaubarkeit (GRZ, tiberbaubare Fléchen, Bauhdhen, Stellplétze mit versickerungsfihi-
gen Oberfldchen, und Freihaltung zusammenhéngender Gartenzonen)

* Weitgehende Wasserhaltung des Niederschlagswassers auf den Baugrundstiicken und

Versickerung im Plangebiet
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Ausleich (Kompensation) durch: . _
* TFegtsetzung groBziigig bemessener offentlicher Grinflachen im Bereich der landschafis-

raumlich bedeutsamen Elemente

*  teilweise Entwidmung von gewerblichen Baufichen zu WA-Gebieten

% Schaffung von Feuchtbereichen (Mulden, Senken, Graben) als Lebensraum fiir Flora und
Fauna

* Bepflanzungsfestsetzungen (Hecken, Pflanzstreifen, standortgerechte Beflanzung auf
10 % der Baugrundstiicksflachen zum Ausgleich fiir das Schutzgut Boden) .

# Ortsbild: Klare Gliederungen, Grundstiickseinbindungen und Ausstattungen, stidtebauli-
ches Gesamtkonzept, dimensionierte Bebauung und Einbindung in die Umgebung,
Durchlissigkeit tiber das differenzierte Wegenetz, Bepflanzung der Stralienréume,
Siedlungsrander und 6ffentlichen Flachen

Zur Erlduterung des Ausgleichs fiir das Schutzgut Boden wird folgende Beispielrechnung auf-
estellt;
_g angenommene Grundstiicksgréfie: 20 x 30 m = 600 m?
- Bebauung: Einfamilienhaus, GRZ 0,25, GRZ1 0,375
- max. tiberbaute und versiegelte Grundfliche: 150m?
(+ 2/3 im Dachgeschoss = 250 m? GeschoBfliche)
zzgl. Garagen und Zufahrten (teilweise versickerungsoffen festgesetzt): 75 m?
max. gesamtversiegelte/ teilversiegelte Flache: 225 m?,

MaBstab zur Wertigkeit des Eingriffs nach NLO-Broschiire "Naturschutzfachliche Hinweise
zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung":

150 m2x 0,3 = 45 m?
! TS5m*x02= 15 m?
Summe: 60 m?

60 m? Boden miissen um eine Wertstufe verbessert werden.

10 % der Baugrundstiicke sind per Textl. Festsetzung Nr. 1.6 mit standortgerechten heimi-
schen Geholzen zu bepflanzen (im Beispiel: 60 m? Fliche). Bei einer Grundstiicksgrofie von
30m x 20m entspricht dics beispielsweise der Anlage eines 3 m breiten Pflanzstreifens an der

hinteren Grundstiicksgrenze (3m x 20m = 60 m?).

Kompensationsmalinahme auBerhaib des Plangebiets

Zum Ausgleich der Beeintrichtigungen des Landschafisbildes im empfindlichen Nahbereich des
LSG soll die Pflanzung einer Eichenallee im Bereich des Helmser Kirchweges gemif Frei-
raumplanerischem Beitrag durchgefiilut werden. Durch diese Ausstattung kann eine markante
Ausbildung des Siedlungsrandes geschaflen werden (zusammen mit der offentlichen Grinflé-
che 2). Darin ist ein Ersatz fiir die verlorengegangene Offnung der Hangbereiche vis & vis der
groBriumig wirksamen Baumkulisse des Fuldetals zu sehen.

Die festgesetzten Flachen und Malinahmen des Bebauungsplans, die dem Ausgleich der vorbe-
- reiteten Eingriffe durch Bauvorhaben dienen, werden in der TF Nr.4 den Baugrundstticken
» zugeordnet, Sie konnen somit nach den Satzungen der Stadt (wie auch die Erschlieungsko-

sten) abgerechnet werden.

Die zeitnahen Ausfiihrungen von BepflanzungsmaBnahmen auf privaten Grundstiicken (TF Nr.
1.6) und auf 6ffentlichen Flichen (TF Nr. 4) mit den Vorhaben (ErschlieBungsmalBnahmen und
Bauvorhaben) dient der besseren Kontrollierbarkeit und der Absicherung zur Umsetzung der

Planungszielsetzung. :
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6. Ver- und Entsorgung

Fiir das Plangebiet wird eine austeichende Versorgung mit Strom, Wasser, Gas, Telekommu-
nikation, TV, Radio durch die AnschluBmoglichkeiten an die vorhandenen Netze prinzipiell

sichergestellt.

Nardlich der StraBBe Meirehmer Berg, zwischen den PlanstraBen B und C wird eine Fliche von
5 x 7 m zur Aufstellung einer Trafostation genutzt. Auf eine spezielle Ausweisung dieser Fla-
che wurde verzichtet, weil die Aufstellung auch so auf der Grundlage des § 14 (2) BauNVO
gesichert ist. Die Flche ist im Eigentum der Stadt Walsrode und liegt in dem von den
Stadtwerken bevorzugten Aufstellbereich.

Es war in der Diskussion, die Elektrizitits- und Heizungsversorgung {iber cin zentrales Block-
heizkraftwerk im Plangebiet zu organisieren. Aufgrund der geringen Siedlungsdichte hat sich

dieses nach Berechnungen der Stadtwerke Walsrode als unwirtschafilich erwiesen. Deshalb
wurde diese Moglichkeit der umweltfreundlichen Energieversorgung aufgegeben.

Die Binzelheiten der technischen und rechilichen B-edingungen der Ver- und Entsorgung sind
nicht Gegenstand des rahmensetzenden Bebauungsplans.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt tiber das Kanalsystem der Stadt Walsrode.

Die Léschwasserversorgung wird in der erforderlichen Menge sichergestellt.

Das Regenwasser wird, wie beschrieben, weitgehend im Gebiet gehalten. Uberschiissige Spit-
zenmengen und Niederschlagswasser aus nicht versickerungsoffenen Bereichen werden im

Plangebiet zuriickgehalten und zeitversetzt sowie mengenbegrenzt an den Vorfluter abgegeben
bzw versickert oder verdunstet. In den Planstrafien sind tlw. Regenwasserkanéle notwendig.

Die Miillbeseitigung erfolgt durch den 1andkreis Soltau-Fallingbostel.

7. Stiidtebauliche Werte

WA-Gebiete 5.96 ha
StraBenverkehrsflichen 1.30 ha
Verkehrsfl. bes. Zweckbestimmung 0.29 ha
offentliche Griinflichen 0.64 ha

.. Plangebietsfliche 8.19 ha
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8. Durchfiihrung, Kosten, Finanzierung

Der B-Plan schafft die rechtlichen Voraussetzungen fur die FErschlieBung des Plangebiets sowie
die Durchfithrung von Bauvorhaben. Die Plangebietsfliche ist im Besitz der Stadt Walsrode, so
daB die vollstindige Inanspruchnahme der Baufldchen bei der momentanen Nachfrage gesi-

chert ist.

Es entstehen Kosten fiir die Anlage der StraBen- und Wege, einschlieBlich der Beleuchtung
und Bepflanzung in den wassergebundenen Baumstreifen, fir die Herrichtung der offentlichen
Griinflichen mit Senken zur Wasserhaltung, Aufwendungen fur die Anlage von Spielmoglich-
Keiten. Hinzu kommen die Kosten fiir Schmutzwasserkanale und ggf. in StraBBen notwendige
Regenwasserkanile sowie Kosten firr die Kompensationsmalinahme am Helmser Kirchweg.
Die Gesamtkosten fiir die genannten Mafnahmen belaufen sich auf 2.5 bis 3 Mio DM.

Dic entstehenden Kosten werden nach den Satzungen der Stadt Walsrode abgerechnet und auf

die Anliegergrundsticke umgelegt.

Die Finanzierung der MaBnahmen, soweit sie die Stadt Walsrode betreffen, erfolgt aus cigenen
Mitteln, die zum gegebenen Zeitpunkt im Haushaltsplan veranschlagt werden.

Anlage: Freiraumplanerischer Beitrag zum Bebauungsplan Nr. 62

Begriindung zum B-Plan Nr.62 "Meirehmer Berg" - ENTWURF

Aufgestellt:
Plan Werk Stadt Bremen, 4. April 1996

Walsrode, den ...

Ratsvorsitzender Stadtdirektor
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| Begriindung zu den Ordlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan Nr. 62
Walsrode 'Meirehmer Berg'

Zur Erginzung der angestrebten Zielsetzungen werden 6rtliche Bauvorschriften mit Regelun-

gen Uber zuldssige Dachneigungen und -gestaltungen sowie Einfriedigungen im
"Huckepackverfahren" zum Bebauungsplan Nr.62 getroffen. Es werden rahmenartige Grund-
sitze zu einer ortsgerechten Bauweise und zu Grundstiicksnutzungen geregelt, um einen inner-

quartierlichen Zusammenhang herzustellen.

Zum MaB der baulichen Nutzung - im Einklang mit der Festsetzung von First- und Trauthohen
sowie der I. bzw. II. Geschossigkeit werden in den neuerschlossenen WA- Gebieten geneigte

Décher mit einer Netgung von 35° bis 50° bzw. 35° bis 45° festgesetzt.

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung geschehen neben der Regelung des MaBes der Nutzung,
um ortsiibliche und gestaltverwandte Bauformen bei den vielen Einzelhdusern, die in einem sol-

chen Wohnquartier entstehen, zu erlangen.

€ Orfliche Bauvorschrift Nr. 1 Diicher

Zur Dachgestaltung werden neben der festgelegten Dachneigung der Farbton 'rot’ bis 'rot-
braun' (OB Nr.1.2), die Beschrankung der Dachgauben auf hochstens 2 gegentiberliegende
Gebiudeseiten sowie ihre mittige Anordnung durch Abstandsregelungen von den Gie-
beln/Dachflichen (OB Nr.1.4) und die Ausnahme von Dachfestsetzungen fiir untergeordnete
Bauteile, wie Erker und Gauben sowie Wintergirten hinsichtlich der Dachfarben (OB Nr.1.3)
g getroffen,
Diese Regelungen sollen einen Siedlungszusammenhang herstellen. Von der Landschaft aus ge-
sehen sollen ruhige Dachflichen, eingebunden in Baumbesténde, einen deutlichen Siedlungs-
rand markieren, Dieser optische Eindruck entspricht der traditionellen Form in der Region.
Auf die Festsetzung von Wandmaterialien wurde verzichtet, um den Bauherren darin Gestal-
tungstreiheiten zu bieten. Die festgesetzten Regelungen zur Dachgestaltung lassen ebenfalls
ausreichend Spielraum zu individueller Gestaltung, es werden lediglich stedlungsbezagene
Festsetzungen getroffen, um eine Homogenitit innerhalb des Quartiers herzustellen.

Ortliche Bauvorschrift Nr. 2 Einfriedungen

In den neuerschlossenen Gebietsteilen des B-Plans werden zur Erginzung der angestrebten
Zonierung von ¢ffentlichen Bereichen (Strallenraum), halboffentlichen Bereichen (Vorgirten)
und Privatgirten (hintere Grundstiicksteile) sowie zur Straenraumgestaltung Regelungen
iiber Einfriedungen getroffen (OB Nr.2). An den zu den tffentlichen Flichen (Strallen, Fuf3-
und Radwege, offentliche Griinflachen) gelegenen Grundstiicksgrenzen sind Einfriedungen

- vorgeschrieben (sie ergeben sich ohnehin aus dem Nachbarrecht).

Zu den Straflen sind die Einfriedigungen mit heimischen Laubhecken von 1.20 m - 1.40 m Ho-
he oder mit senkrecht stehenden Lattenzfunen von 1.00 m - 1,20 m Hohe festgesetzt.

Neben der optischen Begrenzung des Strallenraums wird mit einer solchen, traditionellen Ab-~
grenzungsform die Verhaltenssicherheit innerhalb des Quartiers erhéht, Durch die art-
verwandten Einfiiedigungen entsteht zudem ein geschlossener Eindruck, welcher die Iden-
tifikation mit dem Wohnquartier mitbestimmt und bei Hecken zudem Lebensraum bei-
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spielsweise fir Vigel liefert. Die festgesetzten Einfriedungen der an dffentliche Fldchen gren-
zenden Grundstiicksseiten mit Maschendrahtzdunen als Begriinungshilfen fiir Sichtschutzpflan-
zungen (z.B. Efeu) oder Hecken dienen der Quartiersausstattung und sollen abweisende

Grundstiickseinfassungen verhindern.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans und die Ortlichen Bauvorschriften wird fiir die
Siedlung ein Rahmen gesetzt, der auch die Figenstandigkeit, die Merkmaisqualitat und die
Charakterisierung des Quartiers innerhalb der Stadt Walsrode prégt und somit zu ihrer Attrak-

tivitdt beitragt,

Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan Nr.62 "Meihremer Berg',
Stadt Walsrode g

Plan Werk Stadt, Bremen, 4. April 1996 -ENTWURF-
Walsrode, den ...
Ratsvorsitzender Stadtdirektor




