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1.0

Vorbemerkung

1.1

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Das gesamte Stadtgebiet umfasst derzeit 22 Ortschaften. Nach landesplanerischen
Zielvorgaben ") liegt die Stadt Walsrode in der Zone der 1andlichen Regionen.

Die landlichen Regionen sollen grundsatzliich bezlglich der gewerblich-industriellen
Strukturen und als Lebens-, Wirtschafts- und Naturraum gesichert und weiter entwi-
ckelt werden. Dabei sind im Einzelnen folgende Ziele vorgegeben:

- Insbesondere kleinen und mittleren Unternehmen ist ein geeignetes Umfeld zu
bieten.

- Die Produktions- und Arbeitsbedingungen in der Land- und Forstwirtschaft sind zu
verbessern und deren Wettbewerbsféhigkeit ist zu stéarken.

- Die Auswirkungen des demographischen Wandels fir die Dérfer sind abzuschwa-
chen und sie sind als Orte mit grofB3er Lebensqualitat zu erhalten.

- Die soziale und kulturelle Infrastruktur ist zu sichern und weiterzuentwickeln und
die erforderlichen Einrichtungen und Angebote des Bildungswesens sind in zu-
mutbarer Entfernung fur die Bevdlkerung dauerhaft bereitzustellen.

- Die natiriichen Lebensgrundlagen sind durch MaBnahmen zum Trinkwasser,
Gewasser und Bodenschutz zu sichern und der vorbeugende Hochwasserschutz
ist zu unterstitzen.

- Die Umwelt, die dkologische Vielfalt, die Schénheit und der Erholungswert der
Landschaft sind zu erhalten und zu verbessern.

Auch die landlichen Regionen sind als Wohnstandort attraktiv und zwar insbesondere
dort, wo sich ein guter Bestand an wohnertnahen Infrastruktureinrichtungen und viel-
faltigen Erwerbsmoglichkeiten mit relativ glnstigen Umweltbedingungen verbindet.
Diese Voraussetzungen sind im Bereich der Stadt Walsrode (iberwiegend 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 rdumliche Zuordnung von Wohn- und Arbeitsstatten
dazu beitragen soll, Pendlerbeziehungen zu verringern.”

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Soltau-Fallingbostet %) legt
zudem fUr den Kernstadtbereich die Funktion als Standort mit der besonderen Ent-
wicklungsaufgabe Fremdenverkehr fest. Hierin sind u. a. Aufgaben wie die Versor-
gung von Fremdenverkehrsgésten enthalten. Die Funktion eines Standortes mit der
besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung wurde gem. Regionalem Raumord-
nungsprogramm auf verschiedene Ortschaften im Stadtgebiet bertragen, die bereits
seit langerem derartige Funktionen wahrnehmen. Hierzu gehdren neben anderen
beispielsweise Dishorn, Nordkampen oder Meinerdingen. Vethem hat keine beson-
deren Entwicklungsaufgaben zu erfilien.

LROP Niedersachsen 2008

Landkreis Soltau-Fallingbostel Regionales Raumordnungsprogramm 2000

Blro fir Stadiplanung Dr.-ing. W. Schwerdt Braunschweig
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1.2

Nach den Vorgaben des Regionalen Raumordnungsprogrammes flr den Landkreis
Soltau-Fallingbostel ) sind siidéstlich von Diishorn und stdwestlich des Kernstadtbe-
reiches von Walsrode Vorranggebiete flr die Trinkwassergewinnung festgelegt. Zwi-
schen den einzelnen Ortslagen befinden sich lUberwiegend Vorsorgegebiete flr die
Landwirtschaft {(mehr oder weniger flaichendeckend) sowie einzelne Vorsorgegebiete
far die Forstwirtschaft. Dies betrifft insbesondere die zusammenhangenden Waldfia-
chen. In diesen Bereichen sind in der Regel gleichzeitig Vorsorgegebiete fur Natur
und Landschaft und fir die Erholung festgelegt.

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

Die Stadt Walsrode hat insgesamt derzeit rd. 24.400 Einwohner und ist damit die
gréBte Stadt im Heidekreis. Die Orischaft Vethem hat derzeit 350 Einwohner und liegt
im Westteit des Stadigebietes ca. 8 km entfernt von der Kernstadt.

Im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung ist die Stadt Walsrode
grundsatziich bemdht, in ihren Oristeilen eine Entwicklungspolitik zu betreiben, die
vorhandene Infrastruktureinrichtungen auslastet und starkt und damit langfristig auch
das Weiterbestehen und die Aftraktivitdt der einzelnen Orislagen sichert. Dariiber
hinaus wird den Interessen von Natur und Landschaft insoweit Rechnung getragen,
als die Entwicklung neuer Siedlungsfiachen nicht ungeordnet und zersplittert erfolgt,
sondern neue Siedlungsflachen sich vielmehr sinnvoll in vorhandene Zusammenhéan-
ge einflgen und dabei soweit als mdglich andere Belange berlicksichtigen.

Die Ortschaft Vethem ist eine der kleineren Ortschaften innerhalb des Stadtgebietes.
Sie ist fast ausschlieBlich durch die landwirtschaftliche Nutzung gepragt. So befinden
sich innerhalb der Ortslage bzw. in zwei zugehdrigen Splittersiedlungen insgesamt 13
landwirtschaftliche Vollerwerbs- und 7 Nebenerwerbsbetriebe, wahrend das Hand-
werk gar nicht vertreten ist.

Uber diese Nutzungen hinaus befindet sich im Slidosten der Orislage bereits seit gut
25 Jahren ein ausgedehntes Freizeitgelande fir Zeltlager und Fortbildungen.

Die verkehrliche Anbindung der Ortschaft Vethem erfolgt Uber die Kreisstral3e K 123
entweder nach Sudkampen (im Stdwesten der Ortslage) oder nach Kirchboitzen (im
Sidosten der Ortslage). Hier besteht (iber die LandesstraBe L 160 Anschiuss an die
Bundesstral3e B 209 und damit auch zur Kernstadt.

In verhaltnismafig kurzer Entfernung sind Anschliisse an die A 27 (Dreieck Walsrode
~ Bremen) und die A 7 {(Hannover — Hamburg) gegeben. Ein Bahnanschluss besteht
in der Stadt Walsrode selbst, die an der Bahnstrecke Hannover — Hamburg liegt.

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Gem. § 8 (2) BauGB sind Bebauungspléne aus dem Fléachennutzungsplan zu entwi-
ckein. Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Walsrode stellt fir den jetzt
uberplanten Bereich ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Camping bzw. Fe-
rienhaus und Freizeit- und Bildungsstatte dar. Insoweit ist der vorliegende Plan aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt worden. ‘

Der Bebauungsplan Nr. 16/1 "Freizeitanlage Walsrode" ist seit 1981 rechtskraftig und
regelt die Nutzungen innerhalb des Plangebietes der 1. Anderung (Entwurf} und in
angrenzenden Bereichen. Durch den Entwurf der 1. Anderung dieses Bebauungspla-
nes wird dieser fortentwickelt und an die aktuellen Nutzungsanspriche angepasst.

Biro fur Stadtptanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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1.3  Notwendigkeit der Planaufstellung; Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Be-
bauungsplans

Die Ortschaft Vethem ist von jeher durch die vorhandene Landwirtschaft gepragt. Die
Wohnnutzung steht hier im Gegensatz zu anderen Ortschaften im Stadtgebiet nicht
im Vordergrund. Entsprechend zurickhaltend ist die Entwicklung der Ortschaft in den
vergangenen Jahren verlaufen. So sind an Infrastruktureinrichtungen lediglich noch
Sport- und Schitzenverein sowie Sportplatz und Feuerwehr vorhanden. Die Grund-
versorgung kann nur in den Nachbarorten Stdkampen und Kirchboitzen gedeckt
werden, wo sich auch eine Grundschule und ein Kindergarten befinden.

Als zusatzliche bedeutende Einrichtung muss das Freizeitgelande am stdbstlichen
Ortsrand hervorgehoben werden, wo seit den 80er Jahren ein Zeltlagerplatz und eine
Bildungseinrichtung von den "Falken" betrieben wurde. Aufgrund strukturelier Prob-
leme und mangelnder Auslastung musste diese Nutzung jedoch vor einigen Jahren
aufgegeben werden. Dies fuhrte zu einer starken Einschréankung des Freizeitangebo-
tes in diesem Teilbereich des Stadigebietes und zugleich zu einer Belastung fir die
Ortschaft Vethem, da die weitlaufige, leerstehende Anlage begann, sich zu einem
Problembereich zu entwickeln. So wurde hier beispielsweise illegal Mill abgelagert.

im Jahre 2001 fand sich mit dem Verein fir archadologische Heimatkunde SFA e.V.
ein erster Interessent flr das Gelédnde. Der Verein hatte seinen Schwerpunkt in der
archologischen Jugendarbeit. Im Rahmen der Betreuung von Schulkiassen und Ju-
gendgruppen war die Errichtung eines Steinzeitdorfes vorgesehen. Leider konnté das
vorgesehene Konzept nicht dauerhaft umgesetzt werden.

Aktuell wird das Gelande durch ein Unternehmen flr Jugendreisen genutzt. Hier wer-
den Freizeitaktivitdten flr Kinder in Themencamps (z. B. Micky Maus) angeboten.
Gleichzeitig werden die eigenen Betreuer hier ausgebildet.

Das zur Verflgung stehende Freizeitgeldnde in Vethem ist durch seine Lage und Be-
schaffenheit der ideale Standort fir das aktuelle Projekt. insbesondere spielt hierbei
auch die Tatsache eine Rolle, dass das Gelande insgesamt bereits im Flachennut-
zungsplan der Stadt Walsrode als Sondergebiet Camping dargestellt und durch einen
rechtskraftigen Bebauungsplan Oberplant ist. Gleichzeitig sind hier bereits feste Ge-
baude fur die Beherbergung, Sanitdranlagen und andere Nebennutzungen vorhan-
den.

Derzeit lauft der Betrieb des Feriencamps im Rahmen einer befristeten Einzelgeneh-
migung. Die hier vorliegende Planung dient dem Ziel, diese aktuelle Nutzung dauer-
haft planungsrechtlich abzusichern und eine langfristige Genehmigung zu ermdgli-
chen.

Da das jetzt Uberplante Gelande bereits in der Vergangenheit vergleichbare Nutzun-
gen beherbergte, sind weitergehende Auswirkungen auf die Umgebung durch die
vorgenommene Umplanung nicht zu erwarten. Das Projekt tragt vielmehr aufgrund
seiner Struktur zur Erweiterung des Freizeitangebotes im Bereich der Stadt Walsrode
bei und wird insoweit einen positiven Beitrag zur weiteren Entwickiung im Bereich
Fremdenverkehr leisten.

Buiro for Stadtplanung Br.-Ing. W. Schwerd! Braunschweig
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2.0

Planinhalt/ Begriindung

2.1

Baugebiete

Das Plangebiet liegt am Sidostrand der Orislage Vethem nérdlich der Splittersied-
lung Maienbruch. Flr das Gebiet besteht ein rechtskréftiger Bebauungsplan, der
durch den votliegenden Entwurf zur 1. Anderung in seinem ostlichen Teilbereich ge-
anderten Nutzungsansprichen angepassi und dabei konsequent in einzeine Nut-
zungsbereiche gegliedert wird.

- Sondergebiete Camping/ Freizeit (S0)

Um die einzelnen Nutzungsschwerpunkte innerhalb des Plangebietes deutlich von-
einander abzugrenzen ist das Sondergebiet gem. § 1 Abs. 4 BauNVO gegliedert.

Im Sondergebiet SO 1 sind zukUnftig ausschlieBlich Platze fir Wochenendhauser
zuldssig. Dies entspricht den Festsetzungen des rechtskrafiigen Bebauungsplanes,
der hier bereits bis zu 60 m2 groBBe Wochenendhduser vorsah.

Aktuell wird die zuldssige Grof3e nunmehr auf maximal 40 m? zuziglich 10 m2 Freisitz
begrenzt. Gleichzeitig wird die Anzahl der zuldssigen Gebaude auf 25 begrenzt. Auf
die Festsetzung einer dberbaubaren Flache wird verzichtet, um eine Anordnung zu-
kinftiger Gebaude unter Berlicksichtigung des Baumbestandes zu erméglichen.

Dies wird mit dem Ziel der Erhaliung des waldartigen Charakters der Gesamtparzelle
begriindet.

im Zuge der inneren Organisation des Campingplatz- und Freizeitgelandes werden
von Seiten des Betreibers im Rahmen des Bauantrags die vorgesehene Parzellierung
sowie die einzuhaltenden Brandschutzbestimmungen im Sinne der Campingplatz-
und Wochenendhausverordnung %), wie z. B. Brandschneisen, PlatzgréBe etc. nach-
gewiesen. Auf eine Festsetzung im Bebauungsplan wird daher verzichtet.

Auf die Festsetzung von ErschlieBungswegen wird ebenfalls verzichtet. Diese sind je
nach Bedarf gemal der Vorschriften der CPI-Woch-VO zu erstellen.

Die erfordetlichen Sanitar- und Versorgungseinrichtungen wie beispielsweise Woh-
nungen far Platzwart etc. sind nur innerhalb der im Sondergebiet 2.1 und 3 angeord-
neten (berbaubaren Fidchen zuldssig. Dies ist (iber eine entsprechende textliche
Festsetzung geregelt.

Das Sondergebiet 2.1 ist einer der Schwerpunkte der zukinftigen Nutzungsstruktur
innerhalb des Plangebietes. Hier wird zukinftig, wie bereits derzeit auch, ein Zeliplatz
fir Kinder und Jugendliche betrieben. Die vorwiegende Zielgruppe sind hier Schiier,
die einen Teil ihrer Ferien betreut verbringen.

Die bestehenden Wall- und Palisadenanlagen kdnnen erhalten und bei Abgang durch
neue der gleichen Dimensionierung ersetzt werden. Hiermit wird daflr Sorge getra-
gen, dass die bescondere Charakteristik dieses Platzteiles auch zuklnftig erhalten
bleibt.

Eine innere ErschlieBung ist aufgrund der Charakteristik als Zeltplatz nicht erforder-
lich. Sie wird vielmehr im Rahmen des Betriebes durch den Platzbetreiber entspre-
chend der CPI-Woch-VO geregelt.

innerhalb des Sondergebietes 2.1 befindet sich eine Uberbaubare Flache A innerhalb
derer ein vorhandenes Sanitargebaude im Bestand erfasst wird, Gleichzeitig lasst die

Verordnung Uber Campingplatze, Wochenendpldtze und Wochenendhiuser (CPI-Woch-VO), 1984

Biiro fiir Stadtptanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Festlegung der Flache angemessene Erweiterungsmoglichkeiten flr die zuklnftige
Entwicklung zu. Das MafB der Nutzung wird auch fir diese Fliche im Hinblick auf die
Belange von Natur und Landschaft und Bodenleben mit einer Grundflachenzahl von
0,2 bei Eingeschossigkeit und offener Bauweise festgesetzt.

Innerhalb dieses Teilgebietes befindet sich ein kinstlich angelegter Teich, der zuk(nf-
tig bei Bedart zur Regenwasserriickhaltung genutzt werden kénnte und gleichzeitig
als Feuerléschteich zur Verfligung stehen soll.

Innerhalb des Sondergebietes 2.2 wird zuklnftig ausschiieBlich ein Zeltplatz fGr mitt-
lere und grofle Reisegruppen im Sinne eines Zeltlagers zulassig sein. Die im rechts-
kraftigen Bebauungsplan auf weiten Teilen der Flache zuldssige Campingplatznut-
zung, die beispielsweise auch das Abstellen von Wohnmobilen zugelassen hatte, ent-
fallt.

Die Flache ist von Nordwesten Gber einen vorgesehenen Stichweg mit Wendeanlage
erschlossen.

Auch im Sondergebiet 2.2 sind feste Gebaude nicht zulassig. Die entsprechenden
campingplatztypischen Versorgungseinrichtungen befinden sich innerhalb des Son-
dergebietes 3 und kdnnen dort ggf. auch erweitert werden. Das Sondergebiet 2.2 ist
aus dem am Westrand geplanten Weg ausreichend erschlossen. Die innere Organi-
sation dieses Bereiches obliegt dem Campingplatzbetreiber und wird entsprechend
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geregelt.

Innerhalb des SO 2.2 ist eine Flache zur Errichtung eines Walles festgesetzt. Hier soll
zur optischen Trennung zwischen dem hier im Norden vorgesehenen Stellplatzbe-
reich und dem sldlich angrenzenden Zeltplatz eine Verwallung angelegt werden, die
landschaftsgerecht bepflanzt wird.

Auf dem Zeltplatzgeldnde kénnen nach den aus der bisherigen Nutzung bekannten
Zahlen bis zu 1.200 Personen untergebracht werden. Dies erfolgt in der Regel Uber-
wiegend in Grof3zelten. Geht man dabei von einer durchschnittlichen Zahl von
10 Personen je Zelt aus, ergibt sich rein rechnerisch eine mogliche Zah! von 120
Standplatzen.

Bezlglich der in den Textlichen Festsetzungen aufgefihrten weiteren Nutzungen, die
neben der eigentlichen Zeltplatznutzung zuldssig sind, wie beispielsweise der Bihne,
dem Bolzplatz und den Feuerstellen, ist davon auszugehen, dass diese sidlich der
festgesetzten Flache far Aufschiittungen X angesiedelt werden, da zum einen die
Flache des SO 2/2 nérdlich der Aufschiittung, auf welcher auch Steliplatze zulassig
sind aufgrund ihrer GréBe und ihres Zuschnities fir die Ansiedlung einer Blihne oder
eines Bolzplatzes nicht geeignet ist. Zum anderen sind die Mehrzweck- und Sanitar-
gebaude, welche flr die Nutzung im SO 2/2 eines Bolzplatzes und einer Blihne als
Versorgung dienen im SO 3 vornehmlich im Stden des Geltungsbereiches angesie-
delt sind. Zudem wird im Rahmen der Genehmigung jeder Nutzung gemaf § 15 Bau-
nutzungsversordnung (BauNVO) geprift, ob von dieser Stérungen oder Belastigun-
gen ausgehen, die aufgrund der Eigenart des Gebietes flr dieses selbst oder auch
die Umgebung unzumutbar sind.

Innerhalb des Sondergebietes 3 ist zukinftig die Nutzung "Freizeit- und Bildungs-
statte" zulassig. Dies entspricht auch den Festsetzungen des rechtskréftigen Bebau-
ungsplanes. Gegenuber dieser Fassung sind jedoch innerhalb des Gebietes die
Uberbaubaren Flachen verkleinert und auf den tatséchlichen Bestand bzw. den zu
erwartenden Bedarf zugeschnitten worden. Dabei sind einzelne Bauflachen mit der
Kennzeichnung A ausschlieBlich den Sanitér- und Mehrzweckrdumen sowie Lager-
platzen vorbehalten, wéhrend innerhalb der sonstigen (iberbaubaren Flachen Woh-

Biiro filr Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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2.2

nungen fir Pachter sowie Mehrzweckhalle, Seminarrdume und sonstige fir den Be-
trieb eines Campingplatzes notwendige Einrichtungen zulassig sind.

Als MaR der Nutzung wird eine Grundflachenzahl von 0,2 festgesetzt, wie sie auch im
rechtskraftigen Bebauungsplan gilt. Fir den Uberwiegenden Teil der Bauflachen wird
daneben eine maximal zuléssige Eingeschossigkeit bei offener Bauweise festgesetzt,
um hier eine (iberméaBige Héhenentwickiung im Hinblick auf das Landschaftsbild, die
vorhandenen Gehdlze und den Gesamteindruck nicht zuzulassen. Als Ausnahme
hiervon ist im Bereich der slidlichen Uberbaubaren Flache eine Zahl von maximal 2
Vollgeschossen zuléssig. Hier befindet sich im Bestand bereils das Haupthaus der
Aniage mit Kiosk und Biro- und Sanitatsraumen sowie Wohneinrichtungen fur den
Verwalter. Gleichzeitig ist hier eine GroBklche zur Versorgung der Zeltlagergéste
vorhanden. Um diese Konzentration von Einrichtungen unterbringen zu kénnen, ist
eine Zweigeschossigkeit unbedingt erforderlich. Eine dariber hinausgehende Hoéhen-
entwicklung wird jedoch aufgrund der Lage dieser Gberbaubaren Flache auf einer
Hangkante im Ubergang zu den angrenzenden Wiesen- und Teichflichen im Siden
nicht zugelassen,

Die ErschlieBung dieses Teilgebietes erfolgt iber die vorhandenen Wegeflachen, die
nach dem Bestand bzw. in einer ausreichenden Breite entsprechend der Vorgaben
der Campingplatz- und Wochenendhausverordnung *) festgesetzt sind.

Die niedrige Grundflachenzahl von 0,2 und die gegenlber der rechtskraftigen Pla-
nung reduzierten Uberbaubaren Flachen dienen im Sinne der Regelungen des Natur-
schutzgesetzes der Vermeidung einer ubermaBigen Versiegelung und damit auch der
Sicherung vorhandenen Bodenlebens bzw. vorhandener Gehdlzstrukturen und tragen
damit insgesamt dem vorgegebenen Minimierungsgrundsatz Rechnung. Soweit durch
zukinftige neue Geb&ude Eingriffe zu erwarten sind, ist hierflr ein entsprechender
Ausgleich festgesetzt.

Verkehrsflachen

Das gesamte Sondergebiet Camping/ Freizeit wird von der KreisstraBe K 123, die
sich westlich des Plangeltungsbereiches befindet Uber eine Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung Privatweg/ ErschlieBung des Sondergebietes Camping/ Frei-
zeit erschiossen. Diese ist mit 6,0 m Breite entsprechend der Vorgaben der Cam-
pingplatz- und Wochenendhausverordnung ) ausreichend dimensioniert. Im Bereich
des eigentlichen Platzgebietes wird eine innere ErschlieBung in einer Breite von
5,50 m vorgesehen, an deren siidlichem Ende im Slidosten des Plangebietes eine fur
Miilifahrzeuge ausreichend dimensionierte Wendeanlage mit einem Durchmesser von
21,0 m geplant ist. Die Nebenwege zur ErschlieBung des Wochenendhausbereiches
werden nicht separat festgesetzt und sind im Rahmen des Bauantragsverfahrens fur
die zukiinftigen Wochenendhauser den Vorschriften gemaf zu beantragen. Auf diese
Weise kann auch Ruicksicht auf den vorhandenen Baumbestand genommen werden.

Den Belangen des ruhenden Verkehrs wird durch die Festsetzung von Flachen far
Stellplatze am Westrand des Sondergebietes 3 und im Norden des Sondergebietes
2.2 Rechnung getragen. Die westlich gelegenen Stellplatzflichen dienen dabei lber-
wiegend der Abwicklung des normalen Besucherverkehrs bzw. als temporére Stelifla-
chen fir Reisebusse, mit denen der Uberwiegende Teil der Platzbesucher (Zeltplétze)
anreisen wird. Diese Busse werden hier ihre Fahrgéaste und deren Gepéack abladen
und dann das Sondergebiet wieder verlassen, da hier das Parken von Bussen im

%)

Verordnung (ber Campingplétze, Wochenendplitze und Wochenendhauser {CPI-Woch-VO), 1984

Biiro fir Stadiplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig



B-Plan Nr. 16/] "Freizeitanlage Walsrode”, 1. Anderung mit OBY -9-

2.3

Stadt Walsrode, Landkreis Soltau-Fallingbostel

Rahmen der inneren Organisation nicht vorgesehen ist. Die éstiich gelegene Stell-
platzflache dient, wie bereits ausgefihrt, der Unterbringung der Fahrzeuge von Bele-
gem der Wochenendplatze und Besuchern der Seminareinrichtung. Flir Personal
sind darliber hinaus im Bereich des Hauptgebaudes einzelne Stellplatze vorhanden.
Neben der Hauptzufahrt von Westen sind zwei Notausfahrten nach Norden auf einen
dort vorhandenen landwirtschaftlichen ErschlieBungsweg sowie eine Zufahrt von
Osten, ebenfalls Uber einen vorhandenen ErschlieBungsweg méglich und durch in-
nerhalb des Plangebietes entsprechend festgesetzte Wegebeziehungen angebun-
den.

Daneben befindet sich von alters her im duBersten Sidosten des Gelandes eine
schmale landwirtschafiliche Zufahrt, die ebentalls entsprechend festgesetzt wird.

Grinflachen

2.4

tm Siden bzw. Sidwesten des Plangeltungsbereiches befinden sich Grinflachen, die
in die vorhandenen Teichanlagen eingebettet sind. Diese Situation wird nach dem
Bestand festgesetzt. Dabei wird fir die Grinflachen die Aniage typischer Freizeitein-
richtungen wie Bolzplatz, Grillplatz, Volleyballfeld und Liegewiese zugelassen.

Fur die Teiche gelten unterschiedliche Regelungen. Wahrend die beiden sidlich ge-
legenen Teiche und der Teich westlich des Parkplatzes als Flachen fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft fest-
gesetzt werden, um hier eine natirliche Sukzession zuzulassen bzw. zu erreichen
und eine Beeintrachtigung méglichst weitgehend zu vermeiden, ist der gréBte Teich
wie von alters her bereits gegeben, als Badeteich festgesetzt. Hier befindet sich auch
innerhalb der umgebenden Grinflachen ein kleiner Bereich mit einem Sandstrand.
Der nordlich innerhalb des Sondergebietes 2.1 gelegene Teich wurde nachtréaglich
angelegt und soll zukinftig als Feueridschteich dienen. Bis auf diesen und den am
weitesten ostlich gelegenen Teich handelt es sich jeweils um Quellteiche. Dies gilt
auch fUr die westlich angrenzend liegenden naturnahen Angelteiche auBerhalb des
Plangeitungsbereiches der 1. Anderung.

Am Nordrand des Sondergebietes 1 und am Sidrand bzw. Sidostrand des Sonder-
gebietes 2.2 werden zwei private Grinflichen mit der Zweckbestimmung Brand-
schutzstreifen festgesetzt. Sowohl die nérdliche, 15 m breite Flache, als auch die
sudliche, 13 m breite Flache sollen zukiinftig zur Anlage von Brandschutzstreifen
(Wundstreifen und ggf. erforderlichen Fahrwegen) zur Vorbeugung fir den Brandfall
dienen. Die AusfUhrung im Detall ist jeweils mit dem zusténdigen Brandschutzpriifer
und den zustdndigen Forstbehdrden unter Beriicksichtigung der Verordnung Uber
Campingplatze, Wochenendplatze und Wochenendhiuser vorzunehmen. Weiterhin
wird im SO 1 aufgrund des festgesetzten Brandschutzstreifens von 15 Metern als
auch des 5 Meter breiten Griinstreifens ein ausreichender Abstand zum nérdlich an
das Plangebiet angrenzenden Waldbestand gesichert und damit ein Schutz vor
Windwurf- bzw. Windbruchgetfahr gewahrleistet.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist in die bestehenden Versorgungsnetze fir Wasser und Elektrizitat
eingebunden. Ein Gasanschluss ist bis an die Grundstlicksgrenze heran vorhanden.

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Wasserversorgungsverband Landkreis Sol-
tau-Fallingbostel. Das Abwasser wird in den vorhandenen stadtischen Schmutzwas-

Baro fir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerd! Braunschweig
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2.5

serkanal eingeleitet und Gber eine Druckrohrleitung zur stadtischen Klaranlage Wals-
rode transportiert. Da das Gebiet bereits bisher auf diese Weise entsorgt wird und ei-
ne Ausdehnung der Nutzungsflachen nicht vorgesehen ist, wird auch keine zusatzli-
che Kapazitat erforderlich werden.

Die Energieversorgung erfolgt durch die E.ON Avacon AG, Regionalverwaltung Nien-
burg. Entsprechende Einrichtungen sind auf dem Gelénde bereits vorhanden.

Ein Regenwasserkanal ist auf dem Gelande nicht vorhanden.

Das anfallende Oberflichenwasser kann, aufgrund der Beschaffenheit des Gelandes,
innerhalb des Plangebietes versickern. Eine Regenwasserriickhaltung ist daher nicht
erforderlich, kann aber bei Bedarf innerhalb des Teiches im SO 2.1 erfolgen, der
z. Zt. nicht immer Wasser flhrt. Eine Einleitung in den Vethbach ist nicht vorgesehen
und auch nicht méglich, da die Teiche im Gelande als Quell- oder reine Regenwas-
serteiche nicht mit dem Bach in Verbindung stehen.

MUl wird als "MUll zur Verwertung" von einer privaten Firma entsorgt. Gegebenenfalls
anfallender Sondermiill ist auf die dafir vorgesehenen Deponien abzufahren. in die-
sem Zusammenhang ist darauf zu achten, dass im Zuge weiterer ErschlieBungs-
oder Bautatigkeiten anfallender Uberschussboden im Sinne des Kreislaufwirtschaits-
und Abfallgesetzes generell als Abfall einzustufen ist.

Brandschutz

Die Belange des Brandschutzes werden flr das Plangebiet durch die Vorgaben der
Verordnung Ober Campingplétze, Wochenendplatze und Wochenendhauser ®) gere-
gelt. Der § 6 dieser Verordnung macht die entsprechenden Vorgaben. Aufgrund der
Tatsache, dass innerhalb des Gelandes in den Bersichen SO 1, SO 2.1 und SO 2.2
weniger als 300 Standplatze zur Verfigung stehen (s. hierzu Punkt 2.1), ist eine
Loschwasserentnahmestelle grundsétzlich nicht erforderlich. Innerhalb des Plange-
bietes wird dennoch vorsorglich im SO 2.1 ein entsprechender Teich zu Feuerlésch-
zwecken vorgehalten. Darlber hinaus sind die erforderlichen Léscheinrichtungen im
Sinne des § 6 CPI-Woch-VO im Rahmen der Genehmigungsverfahren nachzuwei-
sen.

Feuerwehrzufahrten sind grundsétzlich Gber die Hauptzufahrt von Westen als auch
uber zwei Notzufahrten von Norden im Westen bzw. im Osten des Plangebietes von
einem dort vorhandenen Feldwirtschaftsweg aus méglich. Ebenfalls sind am Ostrand
des Plangebietes zwei Zufahrtsméglichkeiten von einem dort vorhandenen Weg aus
gegeben. Da das Gelande insgesamt zudem an das 6ffentliche Wassernetz ange-
schiossen ist, besteht hier zumindest in eingeschranktem Umiang auch die Moglich-
keit der direkten Wasserentnahme aus dem offentlichen Leitungsnetz zu Léschzwe-
cken. Zusatzlich sind unter Berticksichtigung der erforderlichen Brandschutzabstande
zu den nordlich und siidlich an die Sondergebiete 1 und 2.2 angrenzenden Waldbe-
stande auBerhalb des Plangeltungsbereiches zur Gewahrleistung ausreichender Ab-
stdnde Brandschutzstreifen als private Grunflachen festgesetzt, auf denen Wundstrei-
fen und ggf. Fahrwege angelegt werden kénnen.

Die Belange im Einzeinen sind bei der Genehmigung des Platzes mit den zustandi-
gen Tragern offentlicher Belange (Brandschutzprifer des Landkreises Soltau-
Fallingbostel, Freiwillige Feuerwehr Vethem) abzustimmen.

Verordnung tber Campingplétze, Wochenendplatze und Wochenendhauser (CPI-Woch-VO), 1984
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Die Dimensionierung der vorhandenen bzw. geplanten Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung innerhalb des Plangebietes ist fiir Feuerwehrfahrzeuge ausrei-
chend bemessen,

2.6  Stadtebauliche Werte
Der Planbereich hat eing Gesamtflache von 98.411 m=.
Diese teilt sich wie folgt auf:
- Sondergebiete 61.554 m?
- Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 5.400 m?
- Granflachen 20.703 mz?
- Wasserflachen 10.631 m?
- Flache fUr Versorgungsaniagen 123 m2

3.0 Umweltbericht

3.1 Einleitung

3.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Durch die vorliegende 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 16/l
"Freizeitanlage Walsrode" wird die bestehende Planung an die aktuellen Nutzungs-
anspriche angepasst. Hierbei wird gegeniiber der rechtskréftigen Fassung eine star-
kere Detaillierung vorgenommen, um bestimmte Nutzungskonzepte besser realisie-
ren zu konnen. Gleichzeitig wird dauerhaft einem Leerstand der bereits seit den 80er
Jahren vorhandenen Einrichtung entgegenwirkt. Ein stadtebaulicher Mangel und eine
Einschréankung des Freizeitangebotes im Bereich der Ortschaft Vethem wird vermie-
den.

Sowohl die urspringlich vorgegebene Nutzung Parkanlage als auch die zwischenzeit-
lich geplante sehr spezielle Nutzung als Bauplatz fir ein "Steinzeitdorf" zur Jugend-
bildung wird aufgegeben. Ebenfalls nicht mehr relevant ist die Nutzung als kommer-
zieller Campingplatz.

Vielmehr ist aktuell eine befristete Nutzung als Freizeitgelande fir Kinder in Themen-
camps vorgesehen bzw. in Betrieb. Um diese Nutzungen dauerhaft installieren zu
kénnen und planungsrechtiich abzusichern erfolgt die vorliegende Anderung.

Zu diesem Zweck wird das Gelénde in mehrere Bereiche gegliedert, die zum einen
Zeltplatzcharakter haben und zum anderen "Wochenendhauser" bzw. feste Gebaude
— diese sind Uberwiegend bereits vorhanden — zulassen.

Aufgrund der in der Vergangenheit bereits vorhandenen vergleichbaren Nutzungen
und der insgesamt positiven Auswirkungen fir die Ortschaft Vethem sind negative
Auswirkungen auf die Umgebung durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten.
Das Projekt wird vielmehr aufgrund seiner Struktur zu einer Bereicherung des Frei-

Biiro for Stadiplanun Dr.-lng. W. Schwerdt Braunschweig
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3.1.2

zeitangebotes im Stadigebiet Walsrode beitragen und insoweit einen positiven Bei-
trag zur Fremdenverkehrsentwicklung leisten.

Grundsétzlich ist im Rahmen der Planung kein Erfordernis flir eine Begutachtung zu
schalltechnischen Fragen oder Fragen der Bodenbelastung absehbar. im Hinblick auf
maégliche Eingriffe wurde ein landschaftspfiegerischer Begleitplan erarbeitet.

Aufgrund von Nachbarschaftsansprichen im Rahmen des derzeitigen befristeten Be-
triebes der Anlage wurde jedoch eine schalltechnische Prafung im Hinblick auf Ver-
anstaltungen und Musikdarbietungen im Bereich des Freizeitgelandes vorgenommen.
Diese Prafung kommt zu dem Ergebnis, dass eine Uberschreitung des Immissions-
richtwertes am Tage bis 22.00 Uhr im Bereich der n&chstgelegenen Wohnbebauun-
gen durch den Regelbetrieb nicht zu erwarten ist.

Der Bebauungsplan Uberplant eine Flache von insgesamt 9,84 ha. Die fldichenbezo-
genen Festsetzungen stellen sich wie folgt dar:

- Sondergebiete : 61.554 m?
- Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 5.400 m?
- Granflachen 20.703 m2
- Wasserflachen 10.631 m?
- Flache fir Versorgungsanlagen 123 m?

Rechtliche und planerische Grundlagen/ Ziele des Umweltschutzes

3.2

Rechtsvorschriften:

e Baugesetzbuch (BauGB), § 1 (5) und (7), § 1a (2) und (3)
e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) § 1und § 2
= Niederséchsisches Naturschutzgesetz (NNatG) § 1 und § 2

Planungsrecht:

+« Regionales Raumordnungsprogramm flr den Landkreis Soltau-Fallingbostel
2000, beschlossene Fassung

e Landschaftsrahmenplan Landkreis Soltau-Fallingbostel

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

3.21

Methodik

Grundsatziich sind zwei Bewertungsmethoden zu unterscheiden:

1. Die naturschutzfachliche Bewertung des Bestandes hinsichtlich der Bedeutung fur
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild.

2. Die Bewertung der Umweltauswirkungen hinsichtlich inrer Erheblichkeit.
Im Hinblick auf die zu betrachtenden Schutzgiiter werden

/= die Aussagen des Landschaftsrahmenplans des Landkreises Soltau-Fallingbostel

Biro fir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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3.2.2

# das Kartenwerk des Niederséchsischen Landesamtes flir Wasserwirtschaft, Klis-
ten- und Naturschutz (NLWKN} und

#~ der landschaftspflegerische Begleitplan mit Eingrifisregelung, ausgewertet.

Die Erstellung des Umweltherichts erfolgt geman § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB auf der
Grundlage der Anlage zum BauGB.

Verwendete Technische Verfahren und Bewertungsmodelle:

Die Stadt hat im Vorfeld auf die Ersteliung von technischen Fachgutachten verzichtet.
Dies wird mit der Lage des Plangebietes und den bisher vorhandenen Nutzungen be-
grundet.

Zur Ermittlung der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen auf die Schutzguter des
Naturschutzes wurden im Rahmen der diesem Bericht zu Grunde liegenden land-
schaftspflegerischen Begleitplanung die "naturschutzfachlichen Hinweise zur Anwen-
dung der Eingriffsregelung des Niederséchsischen Landesamtes fur Okologie ®) ver-
wendet.

Bestand

Da der vorliegende Bebauungsplan die 1. Anderung des rechtkréftigen Bebauungs-
plans Nr. 16/1 “Freizeitanlage Walsrode" vom 23.4.1981 darstellt, war im Rahmen der
Eingriffsregelung die planungsrechtliche Situation zu bewerten. Die planungsrechtli-
che Bestandssituation entspricht nur z. T. der realen Situation im Planungsgebiet.

GemalR § 1a Abs. 3 letzter Satz BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.
Demnach sind fir diesen Bereich die Festssetzungen des Bebauungsplans als Be-
stand zu betrachten. Ebenfalls in die Betrachtung einzubeziehen ist hierbei die da-
mals glitige Baunutzungsverordnung (BauNVO 77).

a) Naturrdumliche Schutzgiiter

- Arten und Lebensgemeinschaften:

Im Plangebiet sind aufgrund der Topografie und der verschiedenen Nutzungen unter-
schiedliche Biotoptypen anzutreffen. So finden sich Eichen-Mischwald (WQL}, kie-
fernwaldarmer trockener Sandboden (WKT), Strauch-/ Baumhecken (HFM), artenar-
mer Scherrasen (GRA), halbruderale Gras- und Staudenfluren frischer bis feuchterer
Standorte (UHM), sonstige naturnahe nahrstoffreiche Stillgewésser (SEZ) sowie be-
festigte Wege und Platze (TFK, TFZ) und eine Einzelhausbebauung (OEF).

Die planungsrechtliche Bestandssituation stellt sich dagegen wie folgt dar:

Im sudlichen und westlichen Geltungsbereich wurde eine Grinflache mit der Zweck-
bestimmung "Parkaniage" festgesetzt. Dies entspricht auch der realen Nutzung und
Gestaltung.

Im stdostlichen Geltungsbereich wurde ein rd. 2,34 ha groBes Sondergebiet "Cam-
pingplatz" festgesetzt. Die Festsetzung "Campingplatz” hat einen begrenzten Ausbau

Niedersachsisches Landesamt tir Okologie, 1994 (Hrsg.): Naturschutzfachliche Hinweise zur
Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
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des Areals mit ErschlieBungswegen, Stellflichen etc. planerisch vorbereitet. In der
Realitat wird dieser Bereich als Zeltplatz genutzt, der als Rasenflache ausgestaltet ist.

Nérdlich daran angrenzend wurde eine rd. 0,85 ha groBe Granfldche mit der Zweck-
bestimmung “Sportplatz" festgesetzt. Die reale Nutzung ist, wie sldlich angrenzend
auch, Zeltplatz.

Im norddstlichen Plangebiet wurde ein rd. 0,77 ha groBes Sondergebiet "Wochen-
endhduser® festgesetzt. Die Wochenendhduser dirfen eine maximale Grundflache
von 80 m? zzgl. einer Uberdachten Terrasse besitzen.

im Zentrum des Plangebiets wurde ein rd. 2,4 ha groBes Sondergebiet "Freizeit- und
Bildungsstatte/ Versorgungsanlagen” mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 fest-
gesetzt. Die planerisch vorbereitete Versiegelung betragt rd. 0,48 ha (2,4 ha x 0,2
GRZ). Die Uberbaubaren Flachen (innerhalb der Baugrenzen) haben eine GréBe von
rd. 0,92 ha. Auf der Grundlage der Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1977 hét-
te das Sondergebiet mit Nebenanlagen gem. §§ 14 und 19 BauNVO voliflachig ver-
siegelt werden dirfen.

Faunistische Kartierungen wurden nicht durchgefihrt. Um dennoch Aussagen zu die-
sem Thema machen zu kénnen, wird der gute Erhaltungszustand, wie er im Hinblick
auf die Lebensraumtypen des europdischen Schutzgebietssystems Natura 2000 be-
schrieben wird, zugrunde gelegt. Dabei ist insbesondere davon auszugehen, dass ei-
ne erhebliche Artenvielfalt im Bereich der Avifauna gegeben ist. Von den potentiell
vorkommenden Arten ist jedoch keine besonders gefahrdet.

Sonstige Hinweise auf seltene oder gefdhrdete Tierarten liegen nicht vor.

Die Biotoptypen im Plangebiet besitzen aufgrund ihrer Nutzung und Struktur unter-
schiedliche Wertigkeiten.

Als naturnahe, bedingt naturnahe und halbnatirliche Biotoptypen sind im Plangebiet
neben den naturnahen Teichen (SEZ, §28a NNatG) die Waldbestande mit einem al-
ten und naturnahen Baumbestand zu nennen (WQL). Diese Biotoptypen sind der
Wertstufe IV (von hoher Bedeutung) zuzuordnen.

Die halbruderalen Gras- und Staudenfluren (UHM} sowie der Kiefernforst (WZK) sind
als halbnatrliche Biotoptypen der Wertstufe Hll (von allgemeiner Bedeutung) zu-
zuordnen.

Die artenarmen Scherrasen (GRA), versiegelten Bereiche (TFZ,TFK) sowie Gebéaude
sind als naturferne Biotoptypen der Wertstufe Il (von geringer Bedeutung) zuzu-
ordnen.

- Boden:;

Das flachwellige Plangebiet bewegt sich auf einem Héhenniveau von rd. 60 m . NN
im Norden des Plangebiets bis rd. 53 m . NN im Siden.

Als Bodentyp ist die podsolierte Braunerde dominierend. In den Niederungsbereichen
treten Vergleyungen bzw. Pseudovergleyungen auf. Als Bodenarten herrschen Sande
und sandige Lehme vor. Diese Bdden verfligen Ober ein geringes Nahrstoffnachliefe-
rungspotential sowie ein geringes Bindungsvermogen, wodurch sie ein geringes Puf-
fervermogen gegenuber Stoffeintrigen in das Grundwasser besitzen. Als Ackerland
sind die Boden bedingt geeignet. Aufgrund ihrer hohen Durchlissigkeit besitzen diese
Béden eine hohe Bedeutung flr die Grundwasserneubildung. Diese ist jedoch in den
Niederungsbereichen durch das hoch anstehende Grundwasser eingeschrankt. Die
Boden neigen im Aligemeinen aufgrund ihres geringen Bindungsvermégens zu Bo-
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denerosion durch Wind. Im Plangebiet ist durch die geschlossene Vegetationsdecke
die Gefahr der Erosion gering.

Der Boden im Plangebiet erweist sich aufgrund der kulturtechnischen und bewirt-
schaftungsbedingten MaBnahmen als Uberpragter Naturboden. Die langjahrige inten-
sive Nutzung, die zwischenzeitliche Nutzung als Lagerplatz sowie der Bodenauftrag
haben zu einer nachhaltigen Veranderung der natirlichen Bodenverhéltnisse gefthnt.
iInsgesamt ist der Boden der Wertstufe 2 (von allgemeiner Bedeutung) zuzuord-
nen.

im Bereich der alten, naturnahen Waldbestinde sind die Bodenverhéltnisse weitge-
hend unverandert und sind somit der Wertstufe 1 (von hoher Bedeutung) zuzuord-
nen.

Die Uberbauten Flachen (Gebaude, Wege. Platze) sind aufgrund der Vollversiegelung
der Wertstufe 3 (von geringer Bedeutung) zuzuordnen.

- Wasser:

Das Schutzgut Wasser gliedert sich in die 2 Teilaspekte Oberflachengewasser und
Grundwasser.

Oberflachengewasser:

Als Oberflichengewésser sind im Plangebiet die Teiche am Sid- bzw. Sudwestrand
zu nennen {vgl. Kapitel 2.2). Uber die Gewasserqualitat liegt kein exaktes Datenmate-
rial vor. Jedoch kann aufgrund der vorhandenen Nutzung und Vegetation der Rick-
schluss gezogen werden, dass die Wasserqualitdt als weniger belastet eingestuft
werden kann. Ein potenzielles, jedoch geringes Stoffeintragsrisiko besteht durch die
siidlich angrenzende eher extensive landwirtschaftliche Grinlandnutzung.

Grundwasser;

GroBe und Qualitdt des Grundwasserkorpers stehen in einem engen Bezug zum
{iberdeckenden Bodenmaterial und der Nutzung.

Die Grundwasserflurabstande liegen im nordlichen Plangebiet bei >2,0 m unter Ge-
lande. im Niederungsbereich des sidlichen Plangebiets liegt das Grundwasser bei rd.
1 m unter GOK. Entsprechend den jahreszeitlichen Schwankungen ist der hochste zu
erwartende Grundwasserstand (HGW) 0,50 m — 1,00 m hdéher anzusetzen. Es be-
steht aufgrund des anstehenden sandigen bis lehmig-sandigen Bodenaufbaus ein di-
rekter Bezug zur Oberflache. So ist im nérdiichen Plangebiet von einer hohen
Grundwasserneubildungsrate auszugehen, da das anfallende Oberflachenwasser
den Boden leicht durchdringen kann. im sudlichen Plangebiet ist die Neubildungsrate
aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers eingeschrankt. Das Stoffeintragsrisi-
ko ist aufgrund der entsprechenden fehlenden Nutzung gering.

Aufgrund des hohen Grundwasserflurabstandes und der vorherrschenden Deck-
schichten sowie der weniger intensiven Nutzung kann von einer wenig beeintrachtig-
ten Grundwassersituation ausgegangen werden. Insgesamt ist das Plangebiet der
Wertstufe 1 (von besonderer Bedeutung) zuzuordnen.

Die Bereiche der Gebaude und der ErschlieBung sind aufgrund der Vol‘lversiegeiung
der Wertstufe 3 (von geringer Bedeutung) zuzuordnen.
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- Luft:

Das Plangebiet fungiert aufgrund seiner Nutzung und Biotopstruktur als Kaltluftprodu-
zent. Ein Austausch mit dem westlich angrenzenden besiedelten Raum (Vethem) ist
aufgrund des Reliefs eingeschrénkt, so dass die Bedeutung des Plangebiets als kli-
madkologischer Ausgleichsraum fur den Siedlungsbereich als Wirkungsraum eher
gering ist.

Die Luftqualitat ist aufgrund der generellen Luftverschmutzung belastet. Die Luftquali-
tat nimmt in dem MaBe ab, in dem sich das Verhdaltnis von Wirkungsraum mit seinen
Emittenten zu Ausgleichsraum zugunsten des Wirkungsraums verschiebt. Emittieren-
des Gewerbe ist in der ndheren Umgebung nicht vorhanden, so dass die Immissio-
nen in der Hauptsache auf den Verkehr und die umliegenden Haushalte zurlickzufuh-
ren sind. Im Plangebiet selbst werden nur in sehr geringem Umfang Emissionen er-
zeugt (Haushalt). Insgesamt ist das Plangebiet als Ausgleichsraum fir Luft zu be-
zeichnen.

Naturliche, unbelastete klimatische Verhéltnisse sind aufgrund der globalen anthro-
pogenen Beeinfiussung nicht existent, so dass eine Vorbelastung generell vorhanden
ist. Die Beeintrachtigung steigt mit der intensivierung der anthropogenen Nutzung.
Das Plangebiet ist aufgrund der Ausstattung mit Waldbestdnden und Rasenflachen
und der geringen baulichen Nutzung in die Wertstufe 2 (von allgemeiner Bedeu-
tung) einzuordnen.

- Landschaftsbild:

Unter dem Begriff Landschafisbild kdénnen die Teilaspekte Vielfalt, Eigenart und
Schénheit zusammengefasst werden. Der Begriff Landschaftsbild beschreibt keine
absolute GréfRe, sondern ein Bild, das sich der Mensch individuell von seiner Land-
schaft macht. Hierbei flieBen verschiedene Einflisse ein, die er erlebt und denen er
unterworfen ist. Weiterhin ist die Bewertung eines Landschaftsbildes vom Wertever-
standnis der Gesellschaft abhéangig und ist somit auch dem Wertewandel der Gesell-
schaft ausgesetzt. Gegenstand der Erfassung und Bewertung des Landschaftsbildes
ist die sinnlich wahrmehmbare Erscheinungsform von Natur und Landschaft. Hierzu
gehdren die Teilaspekte Vielfalt, Eigenart und Naturnéhe. Der Begriff Schénheit kann
nicht ausreichend definiert werden, da jeder Nutzer bzw. jede Nutzergruppe ein un-
terschiedliches Schénheitsempfinden besitzt und das Schonheitsideal sich im Wandel
der Zeit verandert.

Landschaftshildrelevant sind insbesondere alle naturraumtypischen Erscheinungen
von Oberflachenauspragung, Vegetation, Nutzung und Bebauung.

Das Plangebiet stellt sich als flachwellige, sGdexponierte Flache dar. Sie weist trotz
ihrer z. T. intensiven anthropogenen Nutzungen Merkmale der naturraumtypischen
Vielfalt, Eigenart und Schénheit auf. Nennenswert sind diesbezuglich die naturnahen
Geholz- und Waldbesténde, die die Merkmale der potenziellen natirlichen Vegetation
aufweisen.

Beeintrachtigungen des Landschafiserlebens treten wahrend der Seminarsaison in
Form von Ruhestérungen durch die Tatigkeiten (Seminarbetrieb, Spielen, Zelten) auf.

Das Plangebiet stellt sich als ein Bereich dar, dessen naturraumtypische Vielfalt, Ei-
genart und Schonheit weitgehend erhalten ist. Dennoch sind in Teilbereichen anthro-
pogene Nutzungsstrukturen dominierend. Insgesamt ist der Plangeltungsbereich der
Wertstufe 2 (von allgemeiner Bedeutung) zuzuordnen.

Baro fir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig




B-Pian Nr. 16/ "Freizeitanlage Walsrode", 1. Anderung mit OBV -17 -

Stadt Walsrode, Landkreis Soltau-Fallingbostel

b} Schutzgut Mensch

Das Plangebiet ist aufgrund seiner althergebrachten und derzeitigen Nutzung als
Freizeitgelande/ Zeltplatz/ Fortbildungsbereich von Bedeutung flr die Bevolkerung.
Inshesondere liegt eine Erholungsfunktion fiir Besucher des Geldndes und in Teilen
auch fliir Anlieger vor. Eine besondere Belastung besteht nicht. Lediglich im Rahmen
ginzelner Veranstaltungen ist es bisher zu Uber das normale Maf3 hinausgehenden
Gerauschentwicklungen gekommen.

Eine Beeintrachtigung durch Immissionen aus der Landwirtschaft ist nur in sehr ge-
ringem Umfang gegeben, da das Gelande teilweise bewaldet, teilweise eingegrint ist
und die umgebenden landwirtschaftlichen Flachen zu einem groBen Teil lediglich ex-
tensiv als Griinland in Nutzung sind. Eine Belastung durch Verkehrsimmissionen be-
steht nicht.

Im Rahmen der vorliegenden Planung wird an der bereits zulassigen Nutzung grund-
satzlich festgehalten. Auch durch die geé&nderten Nutzungen auf den Uberplanten
Flachen wird die Erholungsqualitat nicht gemindert. Im Hinblick auf in einiger Entfer-
nung vorhandene Wohnbebauungen im Auf3enbereich war zu prifen, ob im Rahmen
von Nutzungen (z.B. Veranstaltungen) ggf. Immissionen entstehen, die die gesunden
Wohnverhéaltnisse beeintrachtigen kdnnen.

Die Grundsticke liegen im sog. ,AulBenbereich” und sind planungsrechtlich nach § 35
BauGB zu beurteilen. Aufgrund deren Lage und Eigenart sind bei einer immissions-
schutzrechtlichen Beurteilung die Qrientierungswerte eines Dorf-(MD) bzw. Mischge-
bietes (M} gem. DIN 18005 (60 dB/A tags bzw. 45 dB/A nachts) anzusetzen.

Die momentane Situation wurde im Rahmen des derzeit lautenden Betriebes im Jahr
2007 durch eine schalltechnische Untersuchung geprift. Hierbei stand die im Norden
angesiedelte Wohnbebauung im Fokus der Untersuchung. im Ergebnis wurde festge-
stellt, dass die zu beachtenden Orientierungswerte zu dieser Zeit sicher eingehalten
wurden. Bei der Genehmigung von Nutzungen als auch bei Nutzungsénderungen ist
zudem grundsatziich im Rahmen des Genehmigungsverfahrens neben der Beach-
tung der Festsetzungen des Bebauungsplanes gemaB § 15 BauNVO zu prifen, ob
von dem jeweiligen Vorhaben Belastigungen oder Stérungen ausgehen kdnnen, die
nach der Eigenart des Baugebietes im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung
unzumutbar sind. Bei Bedarf kénnen entsprechende Auflagen durch die Genehmi-
gungsbehdrde erfolgen. Auch die Durchfiihrung von schalitechnischen Uberpriifun-
gen des Betriebes oder neuer Nutzungen kann bei Bedarf durch das Gewerbeauf-
sichtsamt bzw. den Landkreis als Bauaufsichtsbehdrde angeordnet werden.

Auf der Flache im Sid-Osten des Plangebiets wird im Rahmen der ersten Anderung
die Nutzung als Zeltplatz festgesetzt. Dariiber hinaus sollen zudem weiterflihrende
Nutzungen wie beispielsweise ein Bolzplatz oder auch eine Blhne ermdglicht wer-
den. Wobei darauf hinzuweisen ist, dass in dem rechtswirksamen B-Plan bisher ein
Sportplatz zuldssig ist. Da das Gelande zum einen Richtung Stden abfalit und zudem
im Norden die Hauptfliche des SO 2/2 durch Verwallungen bis zu einer Héhe von
2,50 m begrenzt wird, ist hier flr die ndrdlich gelegene Wohnbebauung von einer
Larmminderung auszugehen. Da ebenfalls im Siden des SO 2/2 eine Flache fur Auf-
schiittung bis zu 2,50 m festgesetzt wurde dirfte auch hier nicht mit einer {ibermai-
gen Belastung fir die stdlich des Plangebietes gelegene Wohnbebauung zu rechnen
sein.

Weiterhin ist festzuhalten, dass larmintensive Nutzungen wie die Biihne und der
Bolzpiatz nur im SO 2/2 zugelassen sind. Hier ist davon auszugehen, dass diese nur
stidlich der festgesetzten Flache fir Aufschittungen X zulassig sein werden und da-
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3.2.3

mit weiter entfernt von den Grundstiicken der Einwender statifinden, da wie in der
Begriindung beschrieben, die nérdliche des Walles gelegene Flache in ihrer Gréfe
und ihrem Zuschnitt fir eine derartige Nutzung nicht geeignet ist und die Mehrzwe-
cke- und Sanitargebaude, weiche die Auslbung der Nutzungen wie Bolzplatz und
Bihne bedienen vornehmiich im SO3 also im Stden des Geltungsbereiches ange-
siedelt sind. Zudem ist an dieser Stelle noch einmal auf § 15 BauNVO hingewiesen.

Bezliglich der Umnutzung der im rechtskréftigen B-Plan dargestellten Grunfiache mit
der Zweckbestimmung ,Parkanlage” als Zeltplatz ist zu beachten, dass hier weitere
Nutzungen bis auf die Errichtung von Sanitaranlagen im Baufeld A sowie einer Bo-
genschieBanlage nicht zugelassen werden. Durch die zuldssigen eingrenzenden
Wallanlagen und Palisaden ist anzunehmen, dass sich die Immissionen verringern
darften.

¢) Kultur und sonstige Sachaguter

Weder im Anderungsbereich noch in der direkten Umgebung sind gelistete Denkmale
vorhanden. Weiter entfernt liegende Denkmalbereiche werden nicht beeintrachtigt.

Die vorhandene und vorgesehene Nutzung ist ohnehin im Hinblick auf Boden- und
Kulturdenkmale als nicht erheblich anzusehen.

Fine Beeintrachtigung der Ortslage Vethem, die Uberwiegend noch durch landwirt-
schaftliche Nutzungen gepréagt ist, wird sich im Rahmen eines ordnungsgeméfen Be-
triebes im Sinne der Festsetzungen des Bebauungsplanes aus dem Gelande nicht
ergeben.

Entwickiungsprognose

Bei der Ermittlung der Auswirkungen der Planung (Eingriffe) waren die Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplians von Bedeutung.

Geman § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit Eingrifte
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig waren. Demnach
sind fir diesen Bereich die Festssetzungen des Bebauungsplans als Bestand zu be-
trachten (vgl. Kap. 2.7). Ebenfalls in die Betrachtung einzubeziehen ist hierbei die
damals glitige Baunutzungsverordnung (BauNVO "77).

Bei einem Abgleich der bisher zuldssigen Nutzungen (rechtskrattiger Bebauungspian)
mit den zuklinftig neu zul&ssigen Nutzungen ergeben sich folgende Unterschiede, die
z. T. als Eingriffe — in die Schutzgiter Arten- und Lebensgemeinschaften bzw. Boden
— zu werten sind. Diese sind teilweise erheblich, teilweise unerheblich und teilweise
fuhrt die neue Nutzung sogar zu Verbesserungen gegenuber dem urspriinglichen Zu-
stand. Im Einzelnen stellt sich dies wie folgt dar:

Eingriffe in die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes (Schutzgut
Arten und Lebensgemeinschaften) und das Landschaftsbild werden im Bereich des
rd. 1,54 ha umfassenden Sondergebietes 2/1 auf einer Flache von rd. 0,76 ha durch
die Umwidmung der rechtskraftig Gberplanten Grinflache "Parkanlage” in ein Son-
dergebiet mit Zweckbestimmung “Zeltplatz" planerisch vorbereitet (rd. 0,78 ha befin-
den sich im rechtkréaftigen Bebauungsplan im Sondergebiet). Die Parkanlage mit ei-
ner "aligemeinen Bedeutung" wird in eine Rasenflache mit einer "geringen Bedeu-
tung" umgewandelt. Die Beeintrachtigungen bestehen durch die aktuellen Festset-
zungen in der Intensivierung der bisherigen Nutzung. Die bereits vorhandenen Pali-
saden, TOirme und Torh&duser wurden bereits auf der Grundlage einer Baugenehmi-
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gung errichtet. Im &stlichen Teil des SO 2/1 wird die {berbaubare Flache fir Neben-
anlagen von urspringlich rd. 300 m2 auf rd. 1000 m? (= 0,07 ha) vergréBert. Darliber
hinaus sieht die aktuelle Planung eine VergréBerung der Verkehrsfiachen um insge-
samt rd. 0,03 ha vor.

Eine planerisch vorbereitete potenzielle Nutzungsintensivierung ergibt sich im Bereich
des Parkplatzes nérdlich des Badesees. Hier wird die im Urplan festgesetzte private
Grinflache der realen Situation (= Parkplatz) angepasst und in das Sondergebiet
SO 3 integriert. Eine weitere potenzielle Nutzungsintensivierung ergibt sich durch die
Umwandlung des im Urplan festgesetzten Sportplatzes in ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung "Campingplatz”". Hier sind im geringen Umfang auf der Grundlage
der Campingplatzverordnung und der Festsetzungen des Bebauungsplans die Errich-
tung von Stellplatzen, Flachen fir eine Buhne und feste Feuerplatze Befestigungen/
Versiegelungen moglich. Die o.g. Nutzungsintensivierungen werden als unerhebli-
che Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftshild
gewertet, da davon ausgegangen wird, dass diese nur sudiich der festgesetzten FI&-
che fur Aufschittungen X angesiedelt werden, da die Flache nérdlich der Aufschiit-
tung wie beschrieben, in ihrer GréBe und ihrem Zuschnitt fir Nutzungen wie Bolzplatz
oder eine BOhne nicht geeignet sind und die Mehrzweck- und Sanitdrgebaude vor-
nehmiich im SO 3, also im Suden des Geltungsbereiches angesiedeit sind. Weiterhin
ist hier bei der Genehmigung der jeweiligen Nutzung geméR § 15 BauNVO zu prifen,
ob von der Nutzung Beldstigen oder Stérungen ausgehenden, die nach der Eigenart
des Baugebietes im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind.

In grof3en Teilen des Piangebietes finden durch die 1. Anderung im Vergleich zum
Urplan Nutzungsexiensivierungen statt. Durch die Festsetzung des SO 1 wird die Er-
richtung feststehender Gebdude reduziert. Die zuldssige GréBe der Wochenendhiu-
ser wird von 60 m? auf 40 m? verringeri. Stellplatze fur Kraftfahrzeuge werden nicht
mehr festgesetzt.

Im Bereich des rd. 2,53 ha groflen SO 3 wird durch die Anwendung der BauNVO
1990 gegenuber der BauNVO 1977 die Ausnutzung der Flachen mit Nebenanlagen
erheblich reduziert. Die maximale Versiegetung wird inklusive der Nebenanlagen auf
30% reduziert (GRZ 0,2 + 50%ige Uberschreitung). Die (berbaubare Flache (inner-
halb der Baugrenzen) wird von urspriinglich rd. 0,92 ha auf rd. 0,48 ha verkleinert.
Die Nutzungsextensivierung ist als erhebliche Aufwertung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes zu werten

Die Grin- und Wasserflachen im Saden/ Stidwesten des Plangebietes werden in ih-
rem Bestand erfasst und planungsrechtlich entsprechend den Festsetzungen des Ur-
plans gesichert. In diesen Bereichen finden keine Verdnderungen statt. Bereiche, die
sich zwischenzeitlich zu hochwertigen Biotoptypen entwickeit haben, werden durch
die Festsetzungen "Fldchen zum Schutz, zur Pliege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft" gemal § 9 (1) Nr. 20 BauGB und durch die Festsetzung zum
"Erhalt und zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepfianzungen"
gema&n § 9 (1} Nrn. 25a und 25 b BauGB planungsrechtlich abgesichert.
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3.2.4 MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation

- Vermeidung/ Minimierung

Der Vermeidungsgrundsatz der Eingriffsregelung bezieht sich, auBer aut die Vermei-
dung eines Eingriffsvorhabens an sich, auf die Unterlassung einzeiner von ihm aus-
gehender Beeintrachtigungen. Dabei ist eine Beeintrachtigung vermeidbar, wenn das
Vorhaben auch in modifizierter Weise (z. B. verschoben oder verkleinert) ausgetahrt
werden kann, die keine oder geringere Beeintrachtigungen auslosen.

Als Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen werden im Plangebiet umfangreiche
Erhaltungs- und SchutzmaBnahmen fiir héher- und hochwertige Biotoptypen festge-
setzt (vgl. Karte 4). Die gemaB § 28a NNatG besonders geschutzten Teiche im sudli-
chen Geltungsbereich werden als Flachen fir MafB3nahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

- Kompensation

Unvermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen sind auszugleichen, d. h. es darf nach
Beendigung des Eingriffs keine erhebliche Beeintrachtigung der Leistungstahigkeit
zuriickbleiben. Der erforderliche Ausgleich im juristischen Sinne ist erreicht, wenn alle
erheblichen Beeintrachtigungen auf ein unerhebliches Maf3 gesenkt werden konnen.

Das angewandte NLO- Modell hat ein Anwendungsprinzip zur Ermittlung des Kom-
pensationsbedarfs entwickelt.

Ein Ausgleich ist erreicht, wenn der durch die Planung erzeugte Wertstufenverlust an
anderer Stelle in gleicher Weise durch einen Wertstufensprung nach oben erzeugt
wird.

Dariiber hinaus besitzen KompensationsmafBnahmen in der Regel eine Mehrfachwir-
kung. Mit der Kompensation eines Schutzgutes bzw. mit ein und derselben Kompen-
sationsmafnahme wird hautig auch eine Kompensation weiterer Schutzgiter erreicht
(adaquat zum Eingriffstatbestand).

Fur die vorliegende Planung bedeutet dies, dass mit der geplanten Kompensation
des Schutzgutes Boden auch eine Kompensation der Schutzgiter Wasser und Land-
schaftsbild erreicht wird.

Auf der oben dargesteliten Grundlage ergibt sich ein Kompensationsbedarf von
0,10 ha fur die planerisch vorbereitete Neuversiegelung.

Der Kompensationsbedart wird am Slidostrand des Geltungsbereichs auf einer Fia-
che von rd. 0,15 ha problemlos gedeckt. Auf den Flachen werden naturnahe Strauch-
Baumhecken (HFM) angepflanzt und dauerhaft erhalten.

3.2.5 Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Fiir die vorliegende Planung besteht derzeit keine andere raumliche Ausweichmog-
lichkeit. Die "Revitalisierung" des Camping- und Freizeitgelandes ist hier nur an dem
durch diese Nutzungen bereits gepragten Standort moglich. Im Hinblick auf die innere
Organisation der Flachen wurde durch die Planung gegenlber dem urspringlichen
Zustand eine Optimierung angestrebt. Grundsétzlich wére es moglich gewesen, hier
andere Regelungen zu treffen. Die jetzt vorgenommenen Regelungen dienen jedoch
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3.3

der ordnungsgemanen Durchflihrung des derzeit vorgesehenen Nutzungskonzeptes
und sind daher z. Zt. auch ohne Alternative.

Zusatzangaben

3.3.1

Beschreibung der technischen Verfahren/ Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisliicken

3.3.2

Die Stadt Walsrode hat aufgrund der bereits vorhandenen Nutzungen bei der Erstel-
lung der 1. Anderung des Bebauungsplanes auf die Erstellung bzw. Beauftragung
technischer Fachgutachten (z. B. Schall, Boden, Wasser etc.) verzichtet. Dies wird
mit den bereits seit mehr als 3 Jahrzehnten erfolgten Nutzungen sowie Zuléssigkeiten
und der nur geringfigigen Anderung dieser Situation durch die voriiegende Planung
begriindet. Weiterhin wird gemaf § 15 BauNVO bei der Genehmigung der jeweiligen
Nutzung gepriift, inwieweit von dieser Stérungen oder Belastigungen ausgehen, die
aufgrund der Eigenart des Baugebietes flr dieses selbst oder auch fir die Umgebung
unzumutbar ist.

im Ubrigen ist im Rahmen des derzeit laufenden Betriebes eine schalltechnische Pru-
fung erfolgt, die fur diesen Betrieb zu einem positiven Ergebnis kam.

Die Bewertung der Erheblichkeit der Beeintrachtigungen in die Leistungsfahigkeit der
Schutzgliter des Naturschutzes erfolgte im Rahmen eines landschaftspflegerischen
Begleitplanes anhand eines standardisierten Bewertungsverfahrens. Hierbei besteht
generell die Moglichkeit, dass ein solches Verfahren einzelne, besondere Gegeben-
heiten eines Plangebietes nicht volisténdig in ihrer Bedeutung erfasst.

Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

im Hinblick auf die ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen wird die Stadt in Er-
ganzung der behordlichen Uberwachungsstrukturen die Beachtung der Genehmigun-
gen Uberpriifen und ihre Auswirkungen auf die Umwelt durch Vor-Ort-Begehungen
nach der vollstandigen Umsetzung prifen, da erst dann die nutzungsbedingten Aus-
wirkungen auf die Umwelt in vollem Umfang wirksam werden.

Beziiglich der Larmimmissionen muss geméaf § 15 BauNVO bei der Genehmigung
der jeweiligen Nutzung Uberpruft werden, ob von dieser Belastigen oder Stdérungen
ausgehenden, die nach der Eigenart des Baugebietes im Baugebiet selbst oder in
dessen Umgebung unzumutbar sind.

Im Hinblick auf unvorhergesehene Umweltauswirkungen wird die Stadt Abfragen, so-
fern nicht bereits durch die Fachbehdrde mitgeteilt (§ 4 (3) BauGB), bezlglich Be-
schwerden einzelner Blirger, neuer Erhebungen (z. B. zur Larmsituation, zum Ver-
kehr, zu Artenschutzfragen, etc.) bei den Fachbehérden durchfiihren und die Ergeb-
nisse in ihre weitere Bauleit- und Entwicklungsplanung einflieBen lassen.
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3.4

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Walsrode beabsichtigt im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.
16/} “Freizeitaniage Walsrode” zur planungsrechtlichen Sicherung des Betriebes ei-
nes Freizeit- und Feriencamps bzw. eines Zeltplatzes die 1. Anderung des Plans
durchzufiihren. Die 1. Anderung aktualisiert die Rechtsgrundlage und trifft fir groBe
Bereiche des Geltungsbereichs neue textliche Festsetzungen zur Neuordnung des
Areals.

Die Eingriffsbilanzierung basiert neben einer biotoptypenbezogenen Bestandserfas-
sung auf den Aussagen des rechtskraftigen Bebauungsplans (§ 1a (3) BauGB). Die
Bewertung des Bestandes und des Eingriffs erfolgt auf der Grundiage des Bewer-
tungsmodells des Niedersachsischen Landesamtes fur Okologie {jetzt NLWKN).

Im Rahmen der Kartierung wurden folgende Biotoptypen festgestellt:

Bodensaurer Eichen-Mischwald (WQL)
Kiefernforst (WZK)

Strauch-Baumhecke (HFM)

Scherrasen (GRA)

Halbruderale Gras- und Staudenflur (UHF)
Befestigter Weg /Platz (TFK/TFZ)
Sonstiges naturnahes Stillgewasser (SEZ)
Gebaude

Sandplatz/ Badestrand

Die planungsrechtliche Bestandssituation stellt sich wir folgt dar:

Im sudlichen und westlichen Geltungsbereich wurde eine Grinflache mit der Zweck-
bestimmung "Parkanlage" festgesetzt. Dies entspricht auch der realen Nutzung und
Gestaltung.

Im slddstlichen Geltungsbereich wurde ein rd. 2,34 ha groBes Sondergebiet "Cam-
pingplatz" festgesetzt. Die Festsetzung "Campingplatz" hat einen begrenzten Ausbau
des Areals mit ErschlieBungswegen, Stellflachen etc. planerisch vorbereitet. In der
Realitat wird dieser Bereich als Zeltplatz genutzt, der als Rasenfldche ausgestaltet ist.

Nérdlich daran angrenzend wurde eine rd. 0,85 ha grof3e Grinflache mit der Zweck-
bestimmung "Sportplatz” festgesetzt. Die reale Nutzung ist, wie sidlich angrenzend
auch, Zeltplatz.

im norddstiichen Plangebiet wurde ein rd. 0,77 ha groBes Sondergebiet "Wochen-
endhauser" festgesetzt. Die Wochenendhauser dirfen eine maximale Grundflache
von 60 m? zzgh. einer Uberdachten Terrasse besitzen.

Im Zentrum des Plangebiets wurde ein rd. 2,4 ha grof3es Sondergebiet "Freizeit- und
Bildungsstatte/ Versorgungsanlagen” mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 fest-
gesetzt. Die planerisch vorbereitete Versiegelung betrégt rd. 0,48 ha (2,4 ha x 0,2
GRZ). Die Uberbaubaren Flachen (innerhalb der Baugrenzen) haben eine Gréf3e von
rd. 0,92 ha. Auf der Grundiage der Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1977 hat-
te das Sondergebiet mit Nebenanlagen gem. §§14 und 19 BauNVO vollflachig ver-
siegelt werden dirfen.
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Die vorliegende 1. Anderung besitzt folgende Planinhalte:

Das rd. 9,84 ha groRe Plangebiet wird zu einem Grof3teil als Sondergebiet berplant.

Die Planung der 1. Anderung des rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 16/ "Freizeitan-
lage Walsrode" sieht folgende Festsetzungen vor (vgl. Karte 3):

L

SO 1: Auf der rd.0,59 ha grof3en Flache sind Wochenendhéuser gemal der Cam-
pingplatz- und Wochenendhausverordnung erlaubt. Die zuldssigen Grundflachen
werden gegenlber dem Urplan von 60 m? auf 40 m? reduziert.

SO 2.2 "Zeltplatz": Auf der rd. 2,52 ha groBen Flache ist ausschlieBlich die Nut-
zung als Zeltplatz erlaubt. Die Befestigung von Teilflachen flr Blhne, Feste Feu-
erplatze und die Errichtung von Wallanlagen ist erlaubt. Die geplante Nutzung fin-
det entsprechend der realen Situation auf einer Rasenflache statt.

S0 3 "Freizeit- und Bildungsstatte/ Versorgung": Auf der rd. 1,35 ha grof3en Fla-
che wird durch die GRZ von 0,2 eine Versiegelung von rd. 0,27 ha planerisch vor-
bereitet. Geman § 19 (4) BauNVO 1990 ist eine Uberschreitung der GRZ um bis
zu 50% fUr Nebenanlagen mdoglich. Dies entspricht einer Flache von rd. 0,14 ha.
Im Sondergebiet werden umfangreiche Erhaltungsfestsetzungen zum Erhait des
alten Baumbestandes getroffen. Dariber hinaus sind neben dem Erhaltungsgebot
fir Einzelbdume Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gem. § 9 {1) Nr. 25a BauGB festgesetzt worden. Fur den Verlust
von Einzelbdumen mit einem Stammdurchmesser von =20 cm sind drei neue
Baume zu pflanzen. Eine entsprechende Pflanzung ist fir je angefangene100 m?
Neuversiegelung durchzufihren,

S0 2.1: Auf der rd. 1,54 ha groBen Flache ist innerhalb der Wallanlagen aus-
schlief3lich die Nutzung als Zeltplatz zuldssig. Hierzu wird eine ursprunglich fest-
gesetzte Grinfliche "Parkanlage" in ein Sondergebiet umgewidmet. Die maxima-
le Grundflache der zuldssigen Sanitdrgebdude wird von urspringlich rd. 300 m2
auf rd. 1.000 m2 erhéht, FUr die bereits bestehenden Palisaden, Tlurme und Tor-
hauser bestehen Baugenehmigungen.

Verkehrsflachen: Verkehrsflachen werden im Umfang von insgesamt rd. 0,54 ha
festgesetzt. Hierbei wird jedoch weitestgehend der Bestand erfasst (rd. 0,51 ha).
Erweiterungen der Verkehrsflachen im Umfang von rd. 0,03 ha finden durch den
Wendehammer im Bereich des Zeltplatzes sowie durch die verénderte Verkehrs-
fiihrung westlich des Haupthauses im Bereich des Badeteichs statt.

Private Grunflachen/ Wasserflachen: Mit der Festsetzung der prtivaten Grinfla-
chen/ Wasserflachen im Umfang von insgesamt rd. 3,04 ha wird im wesentlichen
die Bestandssituation erfasst. Innerhalb der Griinflache werden Flachen fir Mai3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
L.andschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB im Umfang von rd. 1,00 ha und Fiachen
zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1}
Nr. 25a BauGB im Umfang von rd. 0,37 ha festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Auswirkungen der Planung (Eingriffe) sind neben der Bestand-
situation (Biotoptypen) vor allem die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungs-
plans von Bedeutung.

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit Eingrifie
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Demnach
sind fir diesen Bereich die Festssetzungen des Bebauungsplans als Bestand zu be-
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trachten (vgl. Kap. 2.7). Ebenfalls in die Betrachtung einzubeziehen ist hierbei die
damals glitige Baunutzungsverordnung (BauNVO 77).

Der Vergleich der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans mit den Fest-
setzungen der geplanten 1. Anderung dieses Bebauungsplans kommt zu folgenden
Ergebnissen (vgl. Karte 4):

+ Erhebliche Eingriffe in die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushal-
tes und das Landschaftsbild werden im Bereich des Sondergebietes 2/1 auf einer
Filache von rd. 0,07 ha sowie aut einer Flache von 0,03 ha durch die VergriB3e-
rung der Verkehrsfldchen planerisch vorbereitet.

Die erheblichen Eingriffe beziehen sich in beiden Fallen auf die Schutzguter Bo-
den und Wasser sowie Arten und Lebensgemeinschaften.

+ Eine planerisch vorbereitete potenzielie Nutzungsintensivierung ergibt sich im
Sondergebiet 2/1 durch die Umwandlung der privaten Griinflache in ein Sonder-
gebiet, in dem jedoch keine Bebauung zulassig ist, sowie im Bereich des Park-
platzes nordlich des Badesees. Hier wird die im Urplan festgesetzte private Grin-
flache der realen Situation (= Parkplatz) angepasst und in das Sondergebiet SO 3
integriert. Eine weitere geringe Nutzungsintensivierung ergibt sich durch die Um-
wandlung des im Urplan festgesetzten Sportplatzes in ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung "Campingplatz”. Hier sind im geringen Umfang auf der Grund-
lage der Campingplatzverordnung die Errichtung von Stellplatzen mdoglich. Die
0. g. Nutzungsintensivierungen werden als unerhebliche Eingriffe in die Leis-
tungstahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschafisbild gewertet.

» in grof3en Teilen des Plangebietes finden durch die 1. Anderung im Vergleich zum
Urplan Nutzungsextensivierungen statt. Durch die Festsetzungen im SO 1 wird
die Errichtung feststehender Gebaude reduziert.

Im Bereich des SO 2/2 "Zeltplatz" findet die geplante Nutzung auf der vorhande-
nen Wiese statt. Die Befestigung von Teilflachen fur Bihnen, feste Feuerplatze
und Wallanlagen ist zulassig.

Im Bereich des SO 3 wird durch die Anwendung der BauNVO 1990 gegeniiber
der BauNVO 1977 die Ausnutzung der Fldchen mit Nebenaniagen erheblich re-
duziert. Die maximale Versiegelung wird inklusive der Nebenanlagen auf 30 %
reduziert (GRZ 0,2 + 50-%ige Uberschreitung). Die Uberbaubare Fi&dche (inner-
halb der Baugrenzen) wird von urspringlich rd.0,92 ha auf rd. 0,48 ha verkleinert.

¢ Die Grin- und Wasserflachen im Siden/ Stdwesten des Plangebietes werden in
ihrem Bestand erfasst und planungsrechtlich entsprechend den Festsetzungen
des Urplans gesichert. in diesen Bereichen finden keine Veranderungen statt. Be-
reiche, die sich zwischenzeitlich zu hochwertigen Biotoptypen entwickelt haben,
werden planungsrechtlich gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB gesichert.

Auf der oben dargestellten Grundlage ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 1.000
m2 flr die planerisch vorbereitete Neuversiegelung.

Der Kompensationsbedarf wird am Sldostrand des Geltungsbereiches auf einer Fla-
che von rd. 0,15 ha problemlos gedeckt. Auf den Flachen werden naturnahe Strauch-
Baumhecken (HFM)} angepflanzt und dauerhaft erhalten.

In Verbindung mit den Nutzungsbeschrankungen gegenuber dem rechiskraftigen Be-
bauungsplan sind die oben dargesteliten KompensationsmaBnahmen in Art und Um-
fang ausreichend dimensioniert, um die planernsch vorbereiteten Eingriffe in die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts zu kompensieren.
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4.0

Begriindung der ortlichen Bauvorschrift

Die vorliegende Bauvorschrift gilt fir einen Teilbereich des Sondergebietes Camping/
Freizeit im Siidosten der Ortschaft Vethem. Diese Flache liegt als Uberplantes Split-
tergebiet im AuBenbereich und ist durch eine starke Durchgriinung und ein insgesamt
reizvolles Landschaftsbild gekennzeichnet. Durch die getroffenen Festsetzungen soll
sichergestelit werden, dass sich zukUnftig zu errichtende bauliche Anlagen in das
umgebende Landschaftsbild und die bestehende Situation einfligen und ein harmoni-
sches Nebeneinander zwischen Landschaftsraum und Bebauung bewirkt wird. Die
Festsetzungen bezliglich der Gestaltung der Dachformen, der Dachdeckung und der
AuBenwande sollen in diesem sensiblen Teil des Landschaftsraumes ein Mindest-
mafd an Ausgewogenheit im Erscheinungsbild der baulichen Anlagen sicherstellen.
Ohne derartige Regelungen kdnnte sonst beispielsweise durch unpassende Bauma-
terialien oder eine Gbermafige Vielfalt von Dachformen und Dachneigungen eine Sto-
rung des Landschaftsraumes verursacht werden.

Die voriiegende Bauvorschrift gewahrleistet durch die getroffenen Regelungen eine
entsprechend sensible Einfligung zukinftiger Gebédude in die Landschaft ohne die tur
den Betrieb des Zelt- bzw. Campingplatzes erforderlichen Nutzungsanspruche zu
verhindern.

Zu§1: Geltungsbereich

Der rédumliche Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschrift erfasst Teile
des Sondergebietes 3 und des Sondergebietes 2.1. Innerhalb der erfass-
ten Teilflachen befinden sich die ausschlieBlich zur Errichtung von Ge-
bauden zuldssigen uberbaubaren Flachen.

Der sachliche Geltungsbereich der Satzung erstreckt sich auf die Gestal-
tung der Dachformen for Haupt- und Nebengebéude, der Art und Farbe
der Dachdeckung und der Oberfiache der AuBenwéande. Von den Fest-
setzungen unberlhrt sind gegebenentails erforderliche &ffentliche Einrich-
tungen, die wegen ihrer besonderen Eigenarten oder bestimmter techni-
scher Erfordernisse eigenen Gestaltungszwéangen unterliegen.

Zu§2: Ziffer 1 bis 4 (Dachformen; Dachneigungen; Dacheindeckungen;
Farbe, Oberfliche und Material der AuBenwande)

Das Plangebiet liegt als Nutzungssplitter mitten in der Kulturlandschaft
s{idostlich der Ortslage Vethem. Das Geldnde ist {iberwiegend durch
Griinflachen, Gehdlzbestande und Ackerflachen gepragt. Lediglich nérd-
lich und sidlich angrenzend befinden sich Splittersiedlungen z. T. mit
landwirtschaftlichen Anwesen. Die Errichtung von Gebduden in diesem
sensiblen Umfeld ist daher unter besonderen Gesichtspunkten zu sehen.
Die Gestaltung der Dacher insbesondere bezlglich Dachneigung und
-form ist ein wesentlicher Faktor im Hinblick auf die Wirkung der Gebaude
auf das Landschaftsbild. Aus diesem Grunde hat die vorliegende Bauvor-
schrift hier ihren wesentlichen Ansatzpunkt.

Die festgesetzten Dachformen (Sattel- und Walmdécher, fir Anbauten
auch flach geneigte oder Flachdécher) orientieren sich zum einen an den
vorhandenen Dachformen im alten Ortskern und zum anderen an dem Er-
fordernis einer moglichst behutsamen Einflgung in die angrenzende
Landschaft. Um hier eine entsprechende Wirkung flr das Landschaftsbild
zu erzielen und die Verhéaltnisse bezlglich Art und Mafstablichkeit an das
Umfeld anzupassen, werden die entsprechenden Festsetzungen getrof-
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Zu g 3
Zusg4

fen. Ebenfalls diesem Ziel dient die Festsetzung eines entsprechenden
Mindest- und Hichstwertes bezliglich der Dachneigung (20° - 45°).

Die Festiegung einer bestimmten Farbpalette fir die Dachdeckung (zie-
gelrot bis rotbraun, nicht gldnzend) dient dazu, die Anpassung der Dach-
landschaft an den umgebenden Landschaftsraum in seiner Vielfalt zu ge-
wéhrleisten.

Mit der Vorgabe bestimmter Materialien fir die Auf3enfassaden (Holz, rot-
bis rotbraune Verblender oder Putz) wird die Verwendung regionaltypi-
scher Materialien geférdert und eine Verunstaltung der Fassaden im Hin-
blick auf ihre Wechselwirkung mit dem angrenzenden Landschaftsraum
ausgeschlossen. Dem gleichen Ziel dient die Festsetzung von Farben in
Anlehnung an die BAL-Farbkarte 840 HR far verputzte Wandflachen, Holz
und Holzverkleidungen.

im Hinblick auf den Charakter des Plangebietes als "Jugendzeltplatz”
werden neben verschiedenen Wei3- und Grautbnen sowie Braunténen
auch einige "bunte" Farben zugelassen. Hiermit wird dem Umstand
Rechnung getragen, dass dem Alter der Besucher entsprechend eine
"kindgerechte", frohliche Farbgestaltung moglich sein soll. Die festgesetz-
ten Farbténe sind dabei jedoch eher gedeckt und ruhig. Eine grelle bzw.
leuchtende Farbgebung wird im Hinblick auf die Fernwirkung nicht zuge-
lassen.

Am Sidrand des Geltungsbereiches wird die mdégliche Farbpaletie im
Hinblick auf die hier besonders starke Fernwirkung der Randbebauung
auf wenige Farben reduziert. Die gewahlten Farbténe orientieren sich ins-
gesamt soweit als moglich an den regionaltypischen Farbgebungen und
an der naturrdumlichen Umgebung.

Ordnungswidrigkeiten
Der Hinweis aut Ordnungswidrigkeiten wird durch die Niedersachsische
Bauordnung begriindet.

Inkrafttreten
Das Inkraftireten der vorliegenden Satzung wird durch die einschlagigen
Rechtsnormen fir ortliche Bauvorschriften geregelt,

Biro fir Stadtplanung
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5.0 Hinweise aus Sicht der Fachplanungen
Es liegen keine Hinweise vor.

6.0  Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

6.1  Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB fand im Rahmen
einer Auslegung vom 14. Juli 2008 bis einschlieBlich 28. Juli 2008 bei der Stadt Wals-
rode statt. Es wurden keine Hinweise von Birgern vorgetragen.

6.2 Friithzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange
Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
wurden mit Schreiben vom 08. Juli 2008 unterrichtet und zur AuBerung auch im Hin-
blick auf den erforderlichen Umfang den Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert. Auch nach dem Zeitraum eingegangene Stellung-
nahmen wurden bei der weiteren Bearbeitung der Planunterlagen mit bertcksichtigt.
Die Stellungnahmen fiihrten zu Erg&nzungen und Anderungen in den planerischen
Festsetzungen.

6.3  Offentliche Auslegung/ Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffent-

licher Belange

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Walsrode hat in seiner Sitzung am 25.09.2008
den Entwurf des Bebauungsplanes, der Begriindung und den Umweltbericht sowie
den landschaftspflegerischen Begleitplan gebilligt und die éffentliche Auslegung des
Bebauungsplanes mit Begriindung und Umweltbericht sowie landschaftspfiegeri-
schem Begleitplan gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschiossen. Aufgrund der Uberschauba-
ren Planungsproblematik wurde die Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB paraliel durchgefihrt.

Die offentliche Auslegung fand vom 13. Oktober 2008 bis einschlieSlich 14. Novem-
ber 2008 statt.

Die im Rahmen dieser Auslegung eingegangenen Stellungnahmen fuhrten nicht zu
Anderungen in den Planunterlagen.

Die im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens insgesamt vorgetragenen AuBerun-
gen und Stellungnahmen wurden zum Gegenstand der Abwégung gem. § 1 Abs. 6
BauGB gemacht. Teilweise fihrt dies, wie oben angefiihrt, zu Erganzungen in der
Begrundung.
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7.0

Uber nicht beracksichtigte Anregungen und Hinweise sowie die dazu erfolgte Abwa-
gung und deren Ergebnis wurden die jeweiligen Einwender gem. § 3 Abs. 2 Satz 4
BauGB entsprechend benachrichtigt.

Zusammenfassende Erklirung

7.1

Dem Bebauungsplan ist gem. § 10 (4) BauGB eine zusammenfassende Erklarung
beizufligen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung berlicksichtigt wurden und aus welchen
Grinden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden an-
derweitigen Planungsméglichkeiten gewéhlt wurde.,

Ziel der Planung

Ziel der Planung ist es, das Freizeitgeldande am siidéstiichen Ortsrand von Vethem,
wo seit den 80er Jahren ein Zeltlagerplatz und eine Bildungseinrichtung von den
"Falken" betrieben wurde dauerhaft neu zu belegen und zu nutzen.

Aufgrund struktureller Probleme und mangelnder Auslastung musste die Nutzung vor
einigen Jahren aufgegeben werden. Dies fiihrte zu einer starken Einschrankung des
Freizeitangebotes in diesem Teilbereich des Stadtgebietes und zugleich zu einer Be-
lastung fiir die Ontschaft Vethem, da die weitlaufige, leerstehende Anlage begann,
sich zu einem Problembereich zu entwickeln. So wurde hier beispielsweise illegal
MuH abgelagert.

Im Jahre 2001 fand sich mit dem Verein fiir archaologische Heimatkunde SFA e.V.
ein erster Interessent fur das Gelande. Der Verein hatte seinen Schwerpunkt in der
archéologischen Jugendarbeit. Im Rahmen der Betreuung von Schulklassen und Ju-
gendgruppen war die Errichtung eines Steinzeitdorfes vorgesehen. Leider konnte das
vorgesehene Konzept nicht dauerhaft umgesetzt werden,

Aktuell wird das Geldnde durch ein Unternehmen fiir Jugendreisen genutzt. Hier wer-
den Freizeitaktivitdten fir Kinder in Themencamps (z. B. Micky Maus) angeboten.
Gleichzeitig werden die eigenen Betreuer hier ausgebildet.

Das zur Verfligung stehende Freizeitgelande in Vethem ist durch seine Lage und Be-
schaffenheit der ideale Standort fiir die Nutzung als Freizeitanlage. Das Gelande ist
insgesamt bereits im Fléachennutzungsplan der Stadt Walsrode als Sondergebiet
Camping dargestellt und durch einen rechtskraftigen Bebauungsplan (iber-
plant.Gleichzeitig sind hier bereits feste Gebaude fir die Beherbergung, Sanitaranla-
gen und andere Nebennutzungen vorhanden.

Die hier vorliegende Planung dient dem Ziel, Nutzungen flir die Freizeitgestaltung
dauerhaft planungsrechtlich abzusichern und eine langfristige Genehmigung zu er-
mogiichen.

Da das jetzt iiberplante Gelande bereits in der Vergangenheit vergleichbare Nutzun-
gen beherbergte und verschiedene MaBnahmen getroffen wurden, sind weitergehen-
de Auswirkungen auf die Umgebung durch die vorgenommene Umplanung nicht zu
erwarten. Vielmehr werden die Ressourcen von Natur und Landschaft an anderer
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7.2

Stelle im Stadtgebiet geschont. Insoweit war auch im vorliegenden Fall keine Pla-
nungsalternative gegeben.

Die Planung tragt aufgrund ihrer Struktur und einer detaillierteren Regelung des Be-
bauungsplanes zur Verbesserung des Freizeitangebotes im Bereich der Stadt Wals-
rode bei und wird insoweit einen positiven Beitrag zur weiteren Entwicklung im Be-
reich Fremdenverkehr leisten.

Beurteiiung der Umweltbelange/ Abwiégung

Die Stadt Walsrode fihrt im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 16/]
‘Freizeitanlage Walsrode "zur planungsrechtlichen Sicherung des Betriebes eines
Freizeit- und Feriencamps bzw. eines Zeltplatzes die 1. Anderung des Plans durch.
Die 1. Anderung aktualisiert die Rechtsgrundlage und trifft far groBBe Bereiche des
Geltungsbereichs neue textliche Festsetzungen zur Neuordnung des Areals

Die Eingriffsbilanzierung basiert neben einer bictoptypenbezogenen Bestandserfas-
sung auf den Aussagen des rechtskrafligen Bebauungsplans (§ 1a (3) BauGB). Die
Bewertung des Bestandes und des Eingriffs erfolgt auf der Grundlage des Bewer-
tungsmodells des Niederséchsischen Landesamtes fiir Okologie (jetzt NLWKN}.

Im Rahmen der Kartierung wurden folgende Biotoptypen festgestellt:

Bodensaurer Eichen-Mischwald (WQL)
Kieternforst (WZK)

Strauch-Baumhecke (HFM)

Scherrasen {(GRA)

Halbruderale Gras- und Staudenflur (UHF)
Befestigter Weg /Platz (TFK/TFZ)
Sonstiges naturnahes Stillgewasser (SEZ)
Gebaude

Sandplatz/ Badestrand

Die planungsrechtliche Bestandssituation stellt sich wir folgt dar:

P & & 4 B 2 & O 9

Im sldlichen und westlichen Geltungsbereich wurde eine Grinflache mit der Zweck-
bestimmung "Parkanlage” festgesetzt. Dies entspricht auch der reaien Nutzung und
Gestaltung.

Im stddstlichen Geltungsbereich wurde ein rd. 2,34 ha grof3es Sondergebiet "Cam-
pingplatz" festgesetzt. Die Festsetzung "Campingplatz" hat einen begrenzten Ausbau
des Areals mit ErschlieBungswegen, Stellflachen etc. planerisch vorbereitet. In der
Realitat wird dieser Bereich als Zeliplatz genutzt, der als Rasenflache ausgestaltet ist.

Nérdlich daran angrenzend wurde eine rd. 0,85 ha groBe Grinflache mit der Zweck-
bestimmung "Sportplatz" festgesetzt. Die reale Nutzung ist, wie sudlich angrenzend
auch, Zeltplatz.

im nordéstlichen Plangebiet wurde ein rd. 0,77 ha groBes Sondergebiet "Wochen-
endhauser” festgesetzt. Die Wochenendhauser dirfen eine maximale Grundflache
von 60 m2 zuzigl. einer Gberdachten Terrasse besitzen.

Im Zentrum des Plangebiets wurde ein rd. 2,4 ha groBes Sondergebiet "Freizeit- und
Bildungsstétte/ Versorgungsanlagen" mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 fest-
gesetzt. Die planerisch vorbereitete Versiegelung betragt rd. 0,48 ha (2,4 ha x 0,2
GRZ). Die Uberbaubaren Flachen (innerhalb der Baugrenzen) haben eine GroBe von
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rd. 0,92 ha. Auf der Grundlage der Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1977 hat-
te das Sondergebiet mit Nebenaniagen gem. §§ 14 und 19 BauNVO vollfiachig ver-
siegelt werden dtirfen.

Die vorliegende 1. Anderung besitzt folgende Planinhalte:

Das rd. 9,84 ha groBe Plangebiet wird zu einem GrofBteil als Sondergebiet Uberplant.

Die Planung der 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 16/l "Freizeitan-
lage Walsrode" sieht folgende Festsetzungen vor (vgi. Karte 3):

SO 1: Auf der rd.0,59 ha grof3en Flache sind Wochenendhéuser gemal der
Campingplatz- und Wochenendhausverordnung erlaubt. Die zulassigen
Grundfiachen werden gegentiber dem Urplan von 60 m? auf 40 m2 reduziert,

SO 2/2 "Zeltplatz*; Auf der rd. 2,52 ha groBen Fliche ist ausschliefllich die
Nutzung als Zeltplatz erlaubt. Die Befestigung von Teilflachen fir Bihne, Fes-
te Feuerplatze und die Errichtung von Wallanlagen ist erlaubt. Wobei davon
auszugehen ist, dass diese im Bereich zum einen aufgrund der Grof3e und
des Zuschnitt der nordlichen Flache, sidlich der Flache fir Aufschittung an-
gesiedelt werden, Zum anderen sind die Mehrzweck- und Sanitargebaude
vornehmlich im SO3 des Plangebiets festgesetzt.

Die geplante Nutzung findet entsprechend der realen Situation auf einer Ra-
senflache statt.

SO 3 "Freizeit- und Bildungsstétte/ Versorgung": Auf der rd. 1,35 ha grof3en
Flache wird durch die GRZ von 0,2 eine Versiegelung von rd. 0,27 ha plane-
risch vorbereitet. Geman § 19 (4) BauNVO 1990 ist eine Uberschreitung der
GRZ um bis zu 50 % fur Nebenanlagen moglich. Dies entspricht einer Fiache
von rd. 0,14 ha. im Sondergebiet werden umfangreiche Erhaltungsfestsetzun-
gen zum Erhalt des alten Baumbestandes getroffen. Dariiber hinaus sind ne-
ben dem Erhaltungsgebot fir Einzelbdume Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25a
BauGB festgesetzt worden. Fur den Verlust von Einzelbdumen mit einem
Stammdurchmesser von = 20 cm sind drei neue Baume zu pflanzen. Eine
entsprechende Pflanzung ist fur je angefangene100 m® Neuversiegelung
durchzufthren.

S0 2/1: Auf der rd. 1,54 ha gro3en Flache ist innerhalb der Wallanlagen aus-
schlieBlich die Nutzung als Zeltplatz zulassig. Hierzu wird eine urspringlich
festgesetzte Grinflache "Parkanlage” in ein Sondergebiet umgewidmet. Die
maximale Grundfidche der zuldssigen Sanitargebaude wird von urspringlich
rd. 300 m2 auf rd. 1.000 m2 erhoht. Fur die bereits bestehenden Palisaden,
Turme und Torhauser bestehen Baugenehmigungen.

Verkehrsflachen: Verkehrsflachen werden im Umfang von insgesamt rd.
0,54 ha festgesetzt. Hierbei wird jedoch weitestgehend der Bestand erfasst
(rd. 0,51 ha). Erweiterungen der Verkehrsflachen im Umfang von rd. 0,03 ha
finden durch den Wendehammer im Bereich des Zeltplatzes sowie durch die
verdnderte Verkehrsfihrung westlich des Haupthauses im Bereich des Bade-
teichs statt.

Private Grinflachen/ Wasserflachen: Mit der Festsetzung der privaten Grin-
flachen/ Wasserflachen im Umfang von insgesamt rd. 3,04 ha wird im wesent-
lichen die Bestandssituation erfasst. Innerhalb der Grinflache werden Flachen
fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
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tur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB im Umfang von rd. 1,00 ha und
Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB im Umfang von rd. 0,37 ha festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Auswirkungen der Planung (Eingriffe) sind neben der Bestand-
situation (Biotoptypen) vor allem die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungs-
plans von Bedeutung.

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit Eingriffe
bereits vor der pianerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Demnach
sind fur diesen Bereich die Festssetzungen des Bebauungsplans als Bestand zu be-
trachten (vgl. Kap. 2.7). Ebenfalls in die Betrachtung einzubeziehen ist hierbei die
damals giltige Baunutzungsverordnung (BauNVQO "77).

Der Vergleich der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans mit den Fest-
setzungen der geplanten 1. Anderung dieses Bebauungsplans kommt zu folgenden
Ergebnissen (vgl. Karte 4):

= Erhebliche Eingriffe in die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
haltes und das Landschaftsbild werden im Bereich des Sondergebietes 2/1
auf einer Flache von rd. 0,07 ha sowie auf einer Flache von 0,03 ha durch die
VergroBerung der Verkehrsilachen planerisch vorbereitet.

Die erheblichen Eingriffe beziehen sich in beiden Fallen auf die Schutzgiiter Bo-
den und Wasser und Arten und Lebensgemeinschaften.

« Eine planerisch vorbereitete potenzielle Nutzungsintensivierung ergibt sich im
Sondergebiet 2/1 durch die Umwandlung der privaten Grinflache in ein Son-
dergebiet, in der jedoch keine Bebauung zuldssig ist, sowie im Bereich des
Parkplatzes nordlich des Badesees. Hier wird die im Urplan festgesetzte pri-
vate Grunfiache der realen Situation (= Parkplatz) angepasst und in das Son-
dergebiet SO 3 integriert. Eine weitere geringe Nutzungsintensivierung ergibt
sich durch die Umwandlung des im Urplan festgesetzten Sportplatzes in ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Campingplatz”. Hier sind im gerin-
gen Umfang auf der Grundiage der Campingplatzverordnung die Errichtung
von Stellplatzen moglich. Die 0.g. Nutzungsintensivierungen werden als un-
erhebliche Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das
Landschaftsbild gewertet.

» In groBen Teilen des Plangebietes finden durch die 1. Anderung im Vergleich
zum Urplan Nutzungsextensivierungen statt. Durch die Festsetzungen im
SO 1 wird die Moglichkeit zur Errichtung feststehender Gebaude reduziert.

im Bereich des SO 2/2 "Zeltplatz” findet die geplante Nutzung auf der vorhande-
nen Wiese statt. Die Betestigung von Teilflachen fur Bahnen, feste Feuerplatze
und Wallanlagen ist zulassig.

Im Bereich des SO 3 wird durch die Anwendung der BauNVQO 1890 gegenliber
der BauNVO 1977 die Ausnutzung der Flachen mit Nebenanlagen erheblich re-
duziert. Die maximale Versiegelung wird inklusive der Nebenanlagen auf 30 %
reduziert (GRZ 0,2 + 50 % ige Uberschreitung). Die Gberbaubare Flache (inner-
halb der Baugrenzen) wird von urspringlich rd.0,92 ha auf rd. 0,48 ha verkleinert.

e Die Grin- und Wasserflachen im Siden des Plangebietes werden in ihrem
Bestand erfasst und planungsrechtlich entsprechend den Festsetzungen des
Urplans gesichert. In diesen Bereichen finden keine Verdnderungen stati. Be-
reiche, die sich zwischenzeitlich zu hochwertigen Biotoptypen entwickelt ha-
ben, werden planungsrechtlich gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB gesichert.
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8.0

Auf der oben dargestelten Grundlage ergibt sich ein Kompensationsbedarf von
1.000 m2 fUr die planerisch vorbereitete Neuversiegelung.

Der Kompensationsbedarf wird am Sldostrand des Geltungsbereiches auf einer Fla-
che von rd. 0,15 ha problemlos gedeckt. Auf den Flachen werden naturnahe Strauch-
Baumhecken (HFM) angepflanzt und dauerhaft erhalten.

in Verbindung mit den Nutzungsbeschrankungen gegeniber dem rechtskraftigen Be-
bauungsplan sind die oben dargesteliten KompensationsmaBnahmen in Art und Um-
fang ausreichend dimensioniert, um die planerisch vorbereiteten Eingriffe in die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts zu kompensieren. Die Belange
von Natur und Landschaft werden an anderer Stelle geschont.

Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen, fiir die der Bebauungsplan die
Grundilage bildet

- Bodenordnung

Bodenordnende Maf3nahmen sind nicht erforderlich, da im Bereich des Plangebietes
nur ein Grundstlckseigentimer betroffen ist.

- Kosten

Da das Gelande bereits derzeit genutzt und in alle Ver- und Entsorgungssysteme
eingebunden ist entstehen der Stadt im Zusammenhang mit der Planung keine Kos-
ten.

- MaBnahmen zur Verwirkiichung des Bebauungsplanes

Da das Gelande bereits derzeit in wesentlichen Teilen genutzt wird, sind MaBnahmen
zur Verwirklichung des Bebauungsplanes von Seiten der Kommune nicht erforderlich.
Interne Mafinahmen werden im Rahmen entsprechender Antrags- und Genehmi-
gungsverfahren zu regeln sein. Soweit hierzu Finanzierungsmafinahmen erforderlich
werden, sind sie durch den Betreiber der Anlage zu gewéhrleisten.

Sollten zukinftig durch erforderliche Ma3nahmen seitens der 6ffentlichen Hand Kos-
ten entstehen, werden diese nach dem geltenden ErschlieBungsrecht verteilt und
Uber entsprechende Anliegerbeitrage erhoben.

Biro fir Stadtplanung Dr.-ing. W. Schwerdt Braunschweig




B-Pian Nr. 16/] "Freizeitanlage Walsrode®, 1. Anderung mit OBV -33-

Stadt Wailsrode, Landkreis Soltau-Fallingbostel

9.0 Verfahrensvermerk

Die Begrundung hat mit dem Umweltbericht und den zugehérigen Beipldnen gem.
§ 3 (2) BauGB vom 13. Oktober 2008 bis einschlieBlich 14. November 2008 dffentlich
ausgelegen.

Sie wurde in der Sitzung am 17.12.2008 durch den Rat der Stadt Walsrode unter Be-
handlung/ Beriicksichtigung der zu dem Bauleitplanverfahren eingegangenen Stel-
lungnahymen, Anregungen und Hinweise beschlossen.

)

S

walsrotte, den 05.042009
S

eisterin)
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