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I. Begriindung zum Bebauungsplan®

1.1 Anlass

In der Ortschaft Fulde besteht seit 1dngerem ein Mangel an Baugrundstiicken. Dies hatte in der
Vergangenheit zur Folge, dass Bauwillige aus Fulde die Ortschaft verlassen mussten, um an
anderen Orten auBerhalb Fuldes ihre Bauwiinsche realisicren zu konnen. Um dem
angewachsenen 6rtlichen Bedarf innerhalb der Ortschaft gerecht werden zu kénnen und damit
weiteren Abwanderungen entgegen zu wirken, beabsichtigt die Stadt Walsrode im Rahmen
der Eigenentwicklung Fuldes ca. 9 neue Baugrundstiicke mit der Moglichkeit zur
Pferdehaltung im Norden der Ortschaft im Rahmen dieses Bebauungsplanes Nr. 81 »Fulde®
auszuweisen.

Das ca. 1,14 ha groBe Plangebiet erstreckt sich beidseitig entlang der Gemeindestraf3e nach
Dreikronen und soll jeweils eine einreihige Bebauung aufnehmen. Es bestehen in Fulde fiir
das Planziel keine Flidchenalternativen.

Im Parallelverfahrens ist dazu mit der 41. Anderung der Flichennutzungsplan der Stadt
Walsrode gedndert worden.

1.2 Plangebiet/Geltungsbereich
Das Plangebict liegt in der Gemarkung Fulde und umfasst die Flurstiicke 73/6 tlw., 73/2 tlw.,

64/2 tlw. und 132/92 tlw. (Strale).

1.3 Planverfahren

Die Triiger offentlicher Belange wurden am Aufstellungsverfahren mit Schreiben vom
16.04.2002 beteiligt und zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 22.05.2002 aufgefordert.

Zur friihzeitigen Birgerbeteiligung gem4B § 3 Abs. 1 BauGB hingen die Planunterlagen in der
Zeit vom 22.04. bis 06.05.2002 sffentlich aus.

In seiner Sitzung am 22.08.2002 hat der Verwaltungsausschuss dem Entwurf des
Bebauungsplanes Nr, 81 einschlieBlich der Entwurfsbegriindung zugestimmt. Die Sffentliche
Auslegung der Entwurfsunterlagen gem. § 3 Abs, 2 BauGB ist in der Zeit vom 12.09.2002 bis
einschlieBlich 14.10.2002 durchgefiihrt worden.

Die Triiger dffentlicher Belange sind mit Schreiben vom 02.09.2002 gemaB § 3 Abs. 2 Satz 3
i.V.m. § 4 BauGB informiert und zur Abgabe bis zum 14.10.2002 gebeten worden.

Die Pritfung der fristgemi vorgebrachten Anregungen erfolgte in der Ratssitzung am
19.12.2002.

Der Satzungsbeschluss gemiB § 10 BauGB wurde vom Rat der Stadt in seiner Sitzung am
19.12.2002 gefasst.

PLAN WERK STADT, Bremen Rogrimdung
BPL 31 Fuldeddoo
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2. Planungsvorgaben

Im bisher witksamen Flichennutzungsplan der Stadt Walsrode werden die Flachen des
Plangebietes als 'Fliche fiir die Landwirtschaft' dargestellt und die Gemeindestra3e als
Hauptverkehrsstrafie. Der bestehende Siedlungsbereich im Westen wird als 'Dorfgebiet (MD)
dargestellt und die sonstigen angrenzenden Flichen als Flichen fiir die Landwirtschaft.

Die MD-Flichen westlich des Plangebietes liegen im Geltungsbereich der
'Abgrenzungssatzung fiir den Ortsteil Fulde vom 19.12.1983', welche die Grenze der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile festlegt.

Im Parallelverfahren werden mit der 41. Anderung des Fldchennutzungsplanes die
Voraussetzungen fiir eine Wohnnutzung mit Pferdehaltung im Plangebiet geschaffen. Dazu
werden Sonderbauflichen ‘Wohnen mit Pferden’ (SO) dargestellt.

In der Frlauterung zur Anderung des FNP sind die Griinde fiir die Standortentscheidung und
fiir den Eigenbedarf ausgefithrt und abgewogen: Danach sind die
Siedlungsentwicklungsmoglichkeiten in Fulde durch die Talbereiche im Siiden und durch
emittierende landwirtschaftliche Betriebe innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
sehr eingeschriinkt. Sonstige Flachen fiir den Wohnungsbau stehen aus Eigentumsgriinden
nicht zur Verfiigung und eine Weiterentwicklung der Splittersiedlungen Fuldes (Forsthof,
Meirehmen) soll nicht erfolgen, so daBl insgesamt zu der Plangebietsfliche keine Alternative
in Fulde besteht.

Das Plangebict ist aufgrund der Néhe zum bestehenden Siedlungsbereich, den vorhandenen
ErschlieBungsméglichkeiten von der Strafie sowie ausreichenden Abstianden zu bestehenden
landwirtschafilichen Vollerwerbsbetrieben vergleichsweise gut fiir eine Wohnentwicklung in
Fulde geeignet. Der dem gegeniiberstehende Erhalt von zwei kleineren fiir die Landwirtschaft
von untergeordneten Bedeutung gewerteten AuBenbereichsflichen wird von der Stadt
Walsrode geringer gewichtet, als das Erfordernis zur Ausweisung neuer Bauflachen an dieser
Stelle, mit der eine weitere Abwanderung von bauwilligen Ortsbewohner gestoppt werden
soll.

Die Belange der Regionalplanung sind im Rahmen der Anderung des
Flichennutzungsplanes berficksichtigt.

Mit Wirksamwerden der 41. Anderung des Flichennutzungsplanes gilt der Bebauungsplanes
Nr. 81 als aus dem F-Plan entwickelt.

3. Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation (siche Bestandsplan)

3.1 Stidtebauliche Lage

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Rand der Ortschaft Fulde ca. 50 m ostlich der K 120
und erstreckt sich beidseitig einer GemeindestraBe, die von Fulde zur norddstlich gelegenen
Ortschaft Dreikronen und zur L 161 fuhrt. Das ca. 3,5 km entfernte Stadtzentrum von
Walsrode ist iiber die K 120 gut zu erreichen,

PLAN WERK STADT, Bremen Begriindung
BPL 81 Fuldedoc
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3.2 Fliichen des Plangebietes (siche Bestandsplan, Anlage 1)

Die Fliche nordlich der GemeindestraBe wird vollstindig als Intensivacker genutzt und ist
Teil eines sich nach Norden fortsetzenden zusammenhingenden Ackerbereiches.

Der Bereich siidlich der StraBe ist Teil einer sich weiter nach Siiden erstreckenden
eingeziunten Weide, die iiber eine Zufahrt nahe des angrenzenden Wohngrundstiickes
zugtinglich ist. Die gesamte Weide bildet gegentiber den umliegenden Flichen eine etwa 0.5
m tiefer gelegene flache Senke. Hierbei weist der am tiefsten gelegene mittlere Bereich
zeitweise Verndssungserscheinungen auf. Dabei anfallendes Oberfléchenwasser wird tiber
eine flache Mulde zum nérdlichen StraBengraben gefiihrt.

Die in der Mitte gelegene Gemeindestrae ist mit einer 3 m breiten Fahrbahn mit einer
Asphaltdecke und befestigten Randstreifen ausgestattet. Die Strafle wird als Verbindung
zwischen den Ortschaften Fulde und Dreikronen genutzt.

Am nérdlichen Strafienrand befinden sich vereinzelt Strafenbiiume der Arten Eiche, Birke
und jlingere Obstbdume sowie liickiger Geholzunterwuchs.

Der siidliche Rand wird durchgéingig von einem Geholzstreifen mit Einzelbdumen und einem
flachen Graben mit maximal ca. 0.8 m Tiefe gesdumt, Die Fliefrichtung verlduft nach
Westen, wo der Graben auf Hohe des angrenzenden Wohngrundstiickes verrohrt wurde. Zum
Zeitpunkt der Bestandsaufnahme fiihrte der Graben im westlichen Abschnitt Wasser.

3.3 An das Plangebiet angrenzende Flichen

Die an das Plangebiet angrenzenden Flichen sind im Westen durch den bestehenden
Siedlungsbereich geprigt. Zwischen dem Plangebiet und der K 120 liegen zwei chemalige
Hofstellen mit mehreren Nebengebduden, wovon das siidliche Grundstiick allein
Wohnzwecken dient. Die nérdliche Hofstelle weist zusitzlich Anzeichen von
landwirtschaftlichen Nutzungen (Nebenerwerbsbetrieb, Kleinviehhaltung) auf, jedoch sind
keine Immissionen flir die geplante Sondergebietsnutzung zu erwarten, zumal die direkt
angrenzenden Flichen als Garten bzw. als Lagerplatz genutzt werden.

Die sonstigen angrenzenden Bereiche sind im Norden zusammenhéingende Ackerflichen und
im Siiden Griinland.

3.4 Naturschutzfachliche Bewertung

Die naturschutzfachliche Bewertung erfolgt nach den Kriterien des NLO
(Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung,

PLAN WERK. STADT, Bremen Begrondung
BIL 31 Fulde.doc
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1994). Von der Stadt Walsrode wurde im Juli 2000 eine Biotoptypenkartierung geméf
'Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen’, Hrsg. NLC 1994) durchgefiihrt.

Arten- und Lebensgemeinschaften
Im Plangebiet sind keine besonderen der Planung entgegenstehenden 'Arten- und

Lebensgemeinschaften' anzutreffen.

e Der Bereich nordlich der Stralie (4000 m?) ist als 'Acker' einzustufen (Biotoptyp 10.1 nach
Kartierschliissel NLO). Die Fliche hat geringe Bedeutung fiir das Schutzgut "Arten- und
Lebensgemeinschaften' (Wertstufe 3).

e Die siidliche Weidefliche wird zum iiberwiegenden Teil (ca. 4230 qm) als Biotoptyp 9.5
' Artenarmes Intensiveriinland' mit geringer Bedeutung fiir das Schutzgut 'Arten- und
Lebensgemeinschaflen') eingestuft (Wertstufe 3).

¢ Die im §stlichen Teil der Weide licgende Senke (ca. 1600 qm) wird als Biotoptyp 9.5.6
'sonstiges feuchtes Intensivertiniand' mit allgemeiner Bedeutung fiir das Schutzgut 'Arten-
und Lebensgemeinschaften’ bewertet (Wertstufe 2).

e Der Gehblzstreifen im StraBenraum setzt sich aus den Arten Schlehe, Weilidorn,
Faulbaum, Eberesche, Feldrose, Holunder sowie Birke und Eiche zusammen, wobei
leiztere vereinzelt zu Binzelbdumen mit Stammdurchmessern um 0,5 m durchgewachsen
sind. Der Gehslzbewuchs am Siidrand ist als Biotoptyp 2.10.2 'Strauch-Baumhecke' mit
allgemeiner Bedeutung fiir das Schutzgut 'Arten- und Lebensgemeinschaften' einzustufen
(Wertstufe 2), ebenso die Einzelbdume (Biotoptyp 2.13 'Baumbestand’, allgemeine
Bedeutung).

e Die StraBenrandflichen werden als Biotoptyp 11.2 'halbruderale Gras- und Staudenflur’
aufgrund des tiberwiegenden Grasanteiles insgesamt mit geringer Bedeutung fiir das
Schutzgut 'Arten- und Lebensgemeinschaften’ bewertet (Wertstufe 3).

Das Vorkommen von besonders geschiitzten Tierarten im Plangebiet ist nicht festgestellt
worden und wird daher als unwahrscheinlich eingeschétzt.

Boden
Die fiir die Bebauung vorgesehenen Fliichen werden intensiv als Acker bzw. Grinland

genutzt, Aufgrund der damit verbundenen Verdnderungen der Bodeneigenschaften und der
Bodenprofile sind die Fléchen als 'stark tiberprégter Naturboden' mit allgemeiner Bedeutung
fiir das Schutzgut Boden' einzustufen (Wertstufe 2).

Wasser-Grundwasser
Das anfallende Niederschlagswasser kann auf den offenen Flidchen vollstindig in den

Untergrund versickern. Fiir die stidliche tiefer gelegene Griinlandfldche lassen teilweise
verniisste Bereiche und stehendes Wasser im Graben auf einen niedrigen

PLAN WERK STADT, Bremen Begrindung
BPL &1 Fulde.doc
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Grundwasserflurabstand schliefen. Die intensive Griinland- und Ackernutzung bedingen
insgesamt ein mittieres Stoffeintragsrisiko (Diingung). Das Schutzgut Wasser ist als
beeintrichtigte Grundwassersituation' mit allgemeiner Bedeutung fiir das Schutzgut "Wasser-
Grundwasser' einzuschétzen (Wertstufe 2).

Klima/Luft
Beztiglich des Schutzgutes Klima/Luft ist das im lindlichen Raum gelegene Plangebiet als
‘wenig beeintrichtigter Bereich' mit Bedeéutung fiir das Schutzgut 'Luft' einzustufen (Wertstufe

2).

Orts- und Landschaftsbild

Das 'Orts- und Landschaftsbild' im Bereich des Plangebietes ist beidseitig der Strafle durch
strukturarme bis ausgerdumte weitliufige Acker bzw. Griinlandflichen gekennzeichnet. Der
lineare Gehdlzbewuchs mit einzelnen héheren Baumen entlang der Gemeindestrafle ist darin
ein weithin sichtbares Gliederungselement. Im Westen beeinflusst der bestehende
Siedlungsrand mit dorftypischer Bebauung das Landschaftsbild. Die Flichen des Plangebietes
werden daher als 'stark beeintriichtigter Landschafisbildbereich' mit geringer Bedeutung fiir
das Schutzgut 'Orts- und Landschaftsbild' eingestuft (Wertstufe 3). Die strallenbegleitenden
Geholze sind hoher zu bewerten (Wertstufe 2) und sollten erhalten bleiben.

4, Planungsziele
Fiir den Bebauungsplan Nr. 81 sind die folgenden Ziele zu nennen:

= Entwicklung von ca. 9 Grundstiicken mit der Miglichkeit zur Pferdehaltung zwischen 850
und 1000 m* zur Deckung der értlichen Nachfrage nach Baugrundstiicken fiir
Familienheime im Rahmen der Eigenentwicklung.

= Einbindung der Neubebauung in den Landschafts- und Siedlungszusammenhang durch
den Erhalt der Gehdlzstrukturen, Grundstiicksbepflanzungen mit Ausbildung von
landschaftsgerechten Siedlungsrindern, sowie durch die Anpassung von Bauformen und
Farbgebungen an die Ortlichkeit.

»  Minimierung und Ausgleich der vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft durch
Begrenzung der Versiegelung, Erhalt der Gehdlzbestdnde, Riickhaltung und Versickerung
des Niederschlagswassers im Plangebiet, Anlage eines naturnahen
Wasserriickhaltebereiches.

5. Festsetzungen des Bebauungsplanes

GemiB den Planungszielen und den drtlichen Gegebenheiten werden die Flichen des
Plangebietes als Sondergebiete ‘Wohnen mit Pferden’ (SO), Flichen fiir Maflnahmen zum

PLAN WERK STADT, Bremen Regriindung
BPL 8§ Fulde.doe
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Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, sowic als
StraBenfldchen festgesetzt.

Als Art der Nutzung werden Sondergebiete ‘Wohnen mit Pferden’ (SO) fiir die Baufldchen
festgesetzt. Es ist seitens der Grundeigentiimer beabsichtigt angrenzende Acker- und
Griinlandfisichen fiir die Pferdehaltung an Bauwillige zu verduBern. Damit eine solche
Pferdehaltung in Verbindung mit den neuen Wohnnutzungen méglich ist, wird eine
Ausweisung als Sondergebiet ‘Wohnen mit Pferden’ (SO) vorgenommen. Zuldssig sind
Wohngebiude, Wohngebéude mit Nebenanlagen fiir die Hobby-Pferdehaltung, sowie nicht
storende Handwerksbetriebe (TF Nr. 1).

Es soll eine ortstypisch aufgelockerte eingeschossige Bebauung entstehen. Die Zahl der
Vollgeschosse wird daher mit I festgesetzt sowie eine Grundflichenzahl (GRZ)von 0,20.
Die Grundflichenzahl ist fiir die vorgesehenen Bauformen auf den geplanten
Grundstiicksgrofen ausreichend. Gleichzeitig werden dartiber die Eingriffe in den
Naturhaushalt durch Versiegelungen auf ein Notwendiges Maf beschrénkt.

Die iiberbaubaren Fliichen werden auf Bauzonen von 20 m Tiefe konzentriert. Damit soll
eine vorteilhafte nahe Anordnung der Baukdrper entlang der Strafle (Einsehbarkeit der Strafle,
schmale Vorgirten, kurze ErschlieBungssirecken von StraBe zu Gebéiude) erreicht werden und
gleichzeitig moglichst stérungsfreie zusammenhingende Gartenzonen in den riickwirtigen
Grundstiicksbereichen ermdglicht werden.

Um der Zielsetzung der Schaffung von Bauland fiir Familienheime gerecht zu werden, wird
die hichstzulissige Zahl der Wohnungen in Wohngebiiuden mit 2 festgesetzt (TF Nr. 2).

Die vorhandenen Laubbiume und dic Strauch-Baum-Hecke im Stralenraum werden wegen
ihrer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild als zu erhaltend festgesetzt
(TF Nr. 3.1).

Zur ErschlieBung der vorgesehenen Baugrundstiicke siidlich der Strafle sind Durchfahrten
durch die Hecke erforderlich. Zur Minimierung des Eingriffs in die Hecke werden die
Einfahrtsbereiche festgesetzt, wobei bei den stlichen Einfahrten jeweils 2
Grundstiickszufahrten zusammen gelegt werden konnen. Diese Vorgabe ist bei der
vorgesehenen Realisierung von 5 etwa gleich groBen Baugrundstiicken im stidlichen SO-
Gebiet bei der Grenzzichung zu beriicksichtigen. Fiir den seitlichen Stralengraben ist bei
Errichtung der Grundstiickszufahrten die Durchflussméglichkeit zu erhalten.

Die verbleibenden zu erhaltenden Abschnitte der Hecke werden zu deren Schutz mit dem
Planzeichen ,Bereich ohne Ein- und Zufahrt’ festgesetzt.

Fiir den Fall, dass aufgrund sich ergebender Grundstiickszuschnitte Zufahrten an anderen
Stellen als den festgesetzten erforderlich werden, ist eine Ausnahme von den Ein- und
Ausfahrtsbereichen festgesetzt, wonach jedoch der Eingriff nicht iiber das bisher festgesetzte
MaB hinausgehen darf (TF Nr. 5).

PLAN WERK STADT, Bremen Begriindung
BPL 31 Fulde.doc
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Je Baugrundstiick sind zur landschaftsgerechten Einbindung der Neubebauung 2
Laubbiume als Hochstimme zu pflanzen (TF Nr. 3.2).

Im Anschluss an die offenen landwirtschaftlichen Flidchen im Norden, Osten und Stiden sind
entlang der Grundstiicksgrenzen zur Entwicklung eines Jandschaftsgerechten Siedlungsrandes
auf einem 3 m breiten Pflanzstreifen Fliichen znm Anpflanzen von Striiuchern und
Biumen festgesetzt. Mit der Festsetzung eines zu pflanzenden Mindestanteils an baumartigen
Gehdlzen soll eine ausreichend raumwirksame Hohenentwicklung des Gehdlzes gewdhrleistet
werden. Fiir die ggf. vorgesehene Nutzung angrenzender Flichen fiir die Pferdehaltung
kénnen fiir Durchgénge Bereiche von der Bepflanzung ausgenommen werden (TF Nr. 3.3).

Beispiel fiir eine Grundstiicksbepflanzung: Fiir em 25 m breites mittleres Grundstuck wiren
im festgesetzten Pflanzstreifen insgesamt 75 m 2 Gehdlzstreifen. Davon sind 22,5 m* mit
Gehdlzen der Pflanzenliste 1 zu bepﬂanzen (30 % der Flache), was z B. mit2
Hochstammen/{)bstbaume (18t/5 m? ) und 5 Heistern (1 Stk/2,5 m o) erre1cht wird. Fiir die
verbleibenden 52,5 m?* Pflanzfliche wiren noch 35 Straucher (1Stk/1,5 m ) zu pflanzen.
Weiterhin sind noch 2 Laubbiume als Hochstéimme in den Gartenflichen zu pflanzen.

Am stid- und siidwestlichen Rand des Plangebietes wird eine Fliche fiir Malinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt,
die fir die Riickhaltung von Oberfliichenwasser herzurichten und zu extensivieren ist (TF
Nr. 4). Damit soll das in einer vorgesehenen Mulde stidlich des SO-Gebietes herangefiihrte
temporire Oberflichenwasser von den angrenzenden Griinlandfldchen aufgenommen und
zuriickgehalten werden. Ein Uberlauf ist in den Straengraben moglich. Die Fléche ist
naturnah zu gestalten, sowic durch Extensivierung fiir den Naturhaushalt aufzuwerten (siche

Kap. 6).

Eine separate Ausweisung eines Kinderspielplatzes in dieser dérflichen Randlage soll nicht
vorgenommen werden. Die {iblichen GrundstiicksgroBen ergeben im dorflichen Bereich bei
Einzelbebauungen ausreichend Bewegungs- und Spielriume fiir die Kinder.

Damit die Umsetzung des Planungszieles einer Bebauung im Sinne der Eigenentwicklung
gewihrleistet wird, hat die Stadt Walsrode mit den Eigentlimern der Fldchen des Plangebietes
im Rahmen von stidicbaulichen Vertriigen u.a. Vereinbarungen getroffen, wonach innerhalb
der ersten 3 Jahren nach Inkrafitreten des B-Planes mindestens die Hélfte der Bauflidchen an
ortsansissige Einwohner zu veraufBern ist. Das Kriterium der ,Ortsanséssigkeit’ wird darin
folgendermafien definiert:

a) Einwohner Fuldes die vor dem 01.01.02 in Fulde angemeldet waren,

b) ehemalige Einwohner dic ihren Wohnsitz vor dem 01.02.02 in Fulde hatten,

¢) Personen, die in Fulde sozialversicherungspflichtig beschiftigt sind.

Die vertraglichen Vereinbarungen beziehen sich auch auf Eigentimer: gernemschaften und sind
auch im Falle des Weiterverkaufs zu beriicksichtigen. Die Zielsetzung des Bauens im Rahmen
der Eigenentwicklung wird weiterhin durch vertragliche Vereinbarungen zur Sicherung von
ortlich sozialvertriiglichen Grundstiickskaufpreisen gestiitzt,

PLAN WERK STADT, Bremen Begrandung
BPL. BS Fulde doc
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6. Eingriffsregelung

Mit der Uberplanung des Gebietes ist der Verlust landwirtschaftiich genutzter Acker- und
Griinlandflachen, der Verbrauch offenen Bodens mit Beeintrichtigungen der natiirlichen
Funktionen (Wasserhaushalt) und der Arten- und Lebensgemeinschafien in den
Versiegelungsbereichen, sowie die Verdnderung des Orts- und Landschaftsbildes verbunden.

Der Geholzbestand wird weitgehend erhalten und Beeintrichtigungen durch erforderliche
Zufahrien das geringst erforderliche MaB begrenzt. Die Bebauung wird durch
Gestaltungsvorgaben und Bepflanzungen in die 6rtliche Landschaftstypik eingebunden.

Fiir die Wohnentwicklung in der Ortschaft Fulde ist die Fliche gut geeignet. Es bestehen fiir
die vorgeschene Zwecke zur Zeit keine Flichenalternativen, Es wird an den bestehenden
Siedlungsansatz angekniipft und die ErschlieBungsmdglichkeit der Stralle genutzt.

Der Ausgleich fiir die vorbereiteten Eingriffe erfolgt innerhalb des Plangebietes.

Gegeniiberstellung der Eingriffe, Fingriffsminderungen und Kompensationsmafinahmen

Arten- und Lebensgemeinschaften
Mit der Umwandlung von Acker und Intensivgriinlandes der Wertstufe 3 in Bau- und

Gartenfliichen ist keine erhebliche Beeintréichtigung fiir das Schutzgut 'Arten- und
Lebensgemeinschaften’ verbunden.

Die Umwandlung der rd. 1600 gm groBen 8stlichen Teilfliche des Griinlandes mit dem
Biotoptyp ,sonstiges feuchtes Griinland” der Wertstufe 2 fiihrt zu einer erheblichen
Beeintrichtigung. Nach NLQ ist als Ausgleich eine Aufwertung um 1 Wertstufe auf gleicher
FlichengroBe (1600 m?) erforderlich.

Fiir die Zufahrten zu den stidlichen Grundstiicken werden ca. 20 lIfdm. (ca. 50 m?) der
Strauch-Baum-Hecke der Wertstufe 2 beseitigt (erhebliche Beeintrichtigung). Es ist als
Ausgleich eine Aufwertung um 1 Wertstufe auf gleicher Flachengrofie (50 m” erforderlich,
Die sonstigen vorhandenen Gehdlzbestéinde bleiben erhalten.

Boden
Mit der Planung werden Bodenversiegelungen in den SO-Gebieten moglich. Beziiglich der

Eingriffsermittiung wird folgende Maximalmodellrechnung aufgestellt:

Es sind Bodenversiegelungen durch Gebiude, Garagen, Steliplétze, Zufahrten und
Nebenanlagen moglich, Mit der festgesetzten GRZ von 0.20 wird der Eingriff minimiert.
Nach § 19 (4) BauNVO darf die GRZ um 50 % durch, Garagen, Stellplitze, Zufahrten und
Nebenanlagen iiberschritten werden:

GRZ0.20: 8200 m?x 0.2=1640 m’

+50 % = 820m*
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In den SO-Gebieten sind demnach 2460 m? an maximaler Versiegelungsfliche moglich.

Nach NLO ist zur Ermittlung des Kompensationsumfanges der Faktor 0,3 anzusetzen. Es ist
somit auf einer Flache von 738 m? eine Aufwertung um 1 Wertstufe z. B. durch die Anlage
von Siedlungsgehdlzen vorzunehmen,

Wasser
Eingriffe in den Wasserhaushalt werden durch eine vorgesehene Riickhaltung bzw.

Versickerung des Niederschlagswassers im Plangebiet unter die Erheblichkeitsschwelle
minimiert.

Luft/Klima
Zum Schutzgut 'Luft/Klima' sind keine erheblichen Eingriffe mit der Planung verbunden.

Orts- und Landschaftsbild

Mit der Neubebauung sind fiir 'Orts- und Landschaftsbild' keine erheblichen
Beeintrichtigungen verbunden. Neue Bepflanzungen und ortsgerechte Bebauungen fithren an
einem bisher strukturarmen Bereich zu einer Aufwertung des Landschaftsbildes.

KompensationsmaBnahmen
Fiir die Uberbauung von feuchtem Griinland wird die westlich gelegene Randfléche stidlich

der StraBe sowie ein 7,5 m breiter Streifen entlang der siidlichen Plangebictsgrenze
extensiviert und damit aus der bisherigen Nutzung als Intensivgriinland genommen. Durch
flache Ausmuldungen ist die Aufnahme und Riickhaltung von Oberflichenwasser aus dem
sitdlichen Griinlandbereich zu ermdglichen und die Entwicklung eines feuchten Standortes zu
begiinstigen. Der bisherige Verlauf der Abzugsmulde aus dem Griinland im Osten des
Plangebictes wird dadurch entlang der siidlich Plangebietsgrenze verlegt und fiihrt das
Oberflichenwasser in die westliche Fliiche, von wo in Spitzenzeiten ein Uberlauf in den
StraBengraben moglich ist.

Die Flichen sind durch die Aufgabe von Diingung, Pestizideinsatz, Umbruch und Neueinsaat
7u extensivieren. Zur Aushagerung ist zweimal jéhrlich eine Mahd erforderlich und das
Mihgut abzufahren. Alternativ zur Pflege durch Mihen ist eine extensive Weidenutzung im
Zusammenhang mit den stidlichen Flichen sinnvoll. Die ausschliefilich extensive Nutzung ist
durch eine Abgrenzung zu den stidlichen Flichen und kiirzere Beweidungszeiten zu
gewdhrleisten.

Mit diesen MaBnahmen werden als Ausgleich fiir die Beseitigung von Feuchtgriinland
insgesamt rd. 1600 qm artenarmes Intensivgriiniand der Wertstufe 3 zu artenreichem,
feuchten Griinland aufgewertet (Wertstufe 2)

In den SO-Gebieten werden Pflanzstreifen von 3 m Breite entlang der nordlichen, dstlichen
und sildlichen Plangebietsgrenze vorgesehen. Es sind Anpflanzungen mit standortgerechten
heimischen Gehélzen vorzunchmen (insgesamt ca. 830 gm). Die vorgesehene Mindestbreite
von 3 m ist fiir funktionsfihige lineare Gehdlzpflanzungen erforderhch

Weiterhin sind je Grundstiick 2 Laubbiiume zu pflanzen (5 m? je Baum).

PLAN WERK STADT, Bremcn Begrindung
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Mit diesen PflanzmaBnahmen werden die auf den Grundstiicken verursachten maximalen
Bodenversiegelungen vor Ort ausreichend ausgeglichen. Gleichzeitig wird eine
landschaftsgerechte Einbindung der Bebauung gegeniiber den angrenzenden offenen Acker
bzw. Griinlandfldchen erzielt.

Durch die Bepflanzungen werden auch die auszugleichenden Eingriffe in die Strauch-Baum-
Hecke fiir Grundstiickszufahrien ausgeglichen.

Mit den AusgleichsmaBnahmen werden die mit der Planung erméglichten Eingriffe
ausreichend kompensiert.

7. Ver- und Entsorgung

Fiir das Plangebiet wird eine ausreichende Versorgung mit Strom, Wasser, Gas,
Telekommunikation, TV, Radio durch die Anschlussmdglichkeiten an die vorhandenen Netze
sichergestellt. Die Einzelheiten der technischen und rechtlichen Bedingungen der Ver- und
Entsorgung sind nicht Gegenstand des rahmensetzenden Bebauungsplans,

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt iiber das bestehende Kanalsystem der Stadt Walsrode.

Hinsichtlich der Loschwasserversorgung wiiren aufgrund der Festsetzungen nach DVGW W
405 800 I/min I.8schwassermenge erforderlich. Die Zweckbestimmung des hier geplanten
Sondergebietes ist ,, Wohnen mit Pferden®. Zuldssig sind Wohngebiude, Wohngebiude mit
Nebenanlagen fiir die Hobby-Pferdehaltung sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.
Weiterhin ist die hdchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb#uden mit 2 festgesetzt.
Das in der Praxis angewandte Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W 405 zur ,,Bereitstellung
von Léschwasser durch 6ffentliche Trinkwasserversorgung® trifft hinsichtlich Richtwerte fiir
den Loschwasserbedarf von Sondergebieten keing Aussagen. Ausgehend von den o.a.
zuldssigen Nutzungen im Bebauungsplan ist das hier geplante Sondergebict analog wie ein
eingeschriinktes” Kleinsiedlungsgebiet, in welchem unter anderem Wohngebiude mit nicht
mehr als 2 Wohnungen, landwirtschaftlich Nebenerwerbsstellen (hier auch Pferdehaltung) laut
Kommentare zur Benutzungsverordnung (BauNVO) sowie nicht storende Handwerksbetriebe
zuldssig sind, zu bewerten. Nach der DVGW W 405 ist bei einer mittleren Brandgefabr, die
der Landkreis als gegeben ansieht, und bei einer Geschossigkeit <2 (festgesetzt 1-geschossig)
im Bebauungsplan ein Loschwasserbedarf fiir Kleinsiedlungsgebiete (WS) von 800 /min.
erfordetlich. Fiir das Plangebiet stehen durch einen Hydranten auf einer Leitung mit einer
Nennweite von DN 200 an der Kreuzung der K120/121 (ca, max. 270 m entfernt) bis. max.
600 I/min Lschwasser zur Verfilgung. Die weitere erforderliche Loschwassermenge wird
durch Tankloschfahrzeuge der Feuerwehren sichergestellt. Um die Gefahr der Brandaus-
breitung einzuschrénken, werden in der Ortlichen Bauvorschrift Reetddcher ausgeschlossen.
Damit ist die eine ausreichende Loschwasserversorgung sichergestellt.

Das Regenwasser wird weitgehend im Gebiet gehalten. Auf den Baugrundstticken ist die
Versickerung bzw. Riickhaltung von Niederschlagswasser vorgesehen, was bei den geplanten
GrundstiicksgroBen realisierbar ist. Fiir die tiefer gelegenen stidlichen Grundstiicke kann gef.

PL.LAN WERK STADT, Bremen Begrinduag
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bei nicht ausreichender Versickerungsfihigkeit des Bodens ein Uberlauf in den Straengraben
oder in die geplante Mulde siidlich des Plangebietes mit Anschluss an die flir die
Oberflichenwasseraufnahme vorgesehene ,Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden Natur und Landschaft” vorgenommen werden.

Das Niederschlagswasser wird damit weitgehend im Plangebiet zuriickgehalten und gef.
zeitversetzt sowie mengenbegrenzt in den StraBenseitengraben eingeleitet.

Die Miillbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Soltau-Fallingbostel.

8. Stiidtebauliche Werte

SO-Gebiete 0,82 ha
Strallenverkehrsfldche 0,16 ha
Fléache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Eniwicklung von Boden, Natur und Landschaft 0,16 ha
Plangebiet 1,14 ha

9, Durchfiihrung, Kosten, Finanzierung, Hinweise
Der B-Plan schafft die rechtlichen Voraussetzungen fiir die Durchfithrung von Bauvorhaben.

Die Bauflichen sind in Privateigentum und werden von den Figentiimern bebaut bzw.
veriuBert. Die Ausgestaltung der extensiven Griinlandfliche fiir die Ritckhaltung von
Oberflachenwasser wird vom Grundstiickseigentiimer fibernommen. Die Umsetzung der
weiteren griinordnerischen Festsetzungen auf den Grundstiicken obliegt den Bauherren.

Die ErschlieBung ist {iber vorhandene Verkehrsfldchen in der Strafle gegeben.

Anfallende Kosten fiir neu zu erstellende Schmutzwasserkanile und Versorgungsleitungen im
StraBenraum werden nach der Kanalbaubeitragssatzung der Stadt Walsrode bzw. den
Vorgaben der Versorgungstriger abgerechnet und auf die Anlieger/ Anliegergrundstiicke
umgelegt.

Stadt Walsrode.....oooveveeviirnveeriennns

Der Biirgermeister

Frank Fillbrunn LS.
i V. Reichentrog
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II  Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan Nr. 81 ,,Fulde®

ENTWURF

Erginzend zum Bebauungsplan werden Ortliche Bauvorschriften getroffen, mit denen eine
abgestimmte Siedlungsrandeinbindung und Gestaltung der neu entstehenden Gebdude
gewihtleistet werden sollen. Es werden rahmenartige Grundsétze mit Regelungen tber
zuldssige Dachneigungen, Dachmaterialien und -farben, Wandmaterialien und iiber die Hohe
von Bepflanzungen an der StraBe aufgestellt, die zu einer ruhigen, zurlickhaltenden und
farblich angepassten Gestaltung fithren.

Die Dachneigung der Hauptdachfliichen muss zwischen 42° und 50° betragen. Die Giebel
sind mit gleichen Dachneigungen symmetrisch zur Giebelachse auszubilden. Ausgenommen
von dieser Regelung sind die Uberdachungen von optisch untergeordneten Dachteilen wie
Erker, Dachgauben, Kriippelwalme und Quergiebel, sowie von Wintergérten, Nebengebiuden
und Garagen (OB Nr. 1).

Als Dacheindeckungen der Hauptdachflichen sind Hohlpfannen ausschlieBlich in den Farben
Rot und Rotbraun vorgeschrieben. Zulissig sind auch der Hohlpfanne nachgebildete
Betondachsteine in den genannten Farben. Die Oberfldche muss matt sein.

Aus Griinden den vorbeugenden Brandschutzes ist die Zuléssigkeit von Reetdécher
ausgeschlossen.

Als Dachaufbauten sind Schlepperker, Spitzgauben, Dachflichenfenster und
Sonnenkollektoren zuléssig. Dachaufbauten miissen regelmiBig angeordnet sein und diirfen
eine Gesamtliinge von 2/3 der Traufldnge nicht iiberschreiten. Dachaufbauten miissen von den
seitlichen Begrenzungen der Dachfliiche mindestens 1,5 m Abstand halten.

(OB Nr. 2)

Hierdurch werden Ankniipfungen an den Siedlungsbestand und an die
Nachbarschaftsbebauung gewihrleistet.

Dem selben Ziel dient die OB Nr. 3 'AuBenwiinde der Hauptgebiude'. Hiernach sind
AuBenwinde ausschlieBlich in Sichtmauerwerk aus matten roten und braunroten
Ziegelmaterialien oder senkrechte Holzverkleidung mit naturfarbener
Oberftichenbeschichtung, naturbelassen (grau verwitternd) oder mit dunkelbraunem Anstrich,
sowie Fachwerk zulissig.

Bei Garagen und Nebengebiuden sind dariiber hinaus alle Materialien bzw. Anstriche mit
einem unauffilligen Farbton zulissig. Lediglich auffillige (Vollton, grelle, glinzende und
reflektierende) Farbtone sind bei Garagen und Nebengebiude ausgeschlossen. Damit werden
die vorhandenen AuBenwandgestaltungen hinsichtlich Material und Farbgebung
berticksichtigt. Fachwerkwénde fiigen sich hierbei als ortstypische Konstruktionsweisen ein.

StraBenseitige "vordere" Grundstiickseinfriedungen sind nur als lebende Hecken,
Staketenziune und aus Natursteinen zulissig. (OB Nr. 4). Auf diese Weise soll der Charakter
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eines Wohngebietes sowie die Gliederung des StraBenraumprofils mit einer eindeutig
ablesbaren Grenze zwischen 6ffentlichem und privatem Raum gesichert werden. Neben der
optischen Abgrenzung wird mit diesen Abgrenzungsformen die Verhaltenssicherheit erhoht.
Die festgesetzten Einfriedungsmdglichkeiten entsprechen den ortsiiblichen Einfriedungen.

Diese Regelungen sollen einen Siedlungszusammenhang herstellen, der einerseits an den
dorflich geprigten Bestand ankniipft und gestaltverwandte Bauformen bei den Einzelhdusern
bewirkt und andererseits einen lockeren Ubergang zur offenen Landschaft, ohne auffillige
Merkmale bewirkt. Geschnittene Hecken sind von hohem Skologischen Wert.

Walsrode, den 08.0.4:2003

Stadt Walsrode
Biirgermeister

) L.S
Frank Fillbrunn

.V Reichentrog
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Anlage 1

(Planverkleinerung auf M. 1:2000)

Bestandsplan

Bebauungspian Nr. 81 , Fulde®
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Anlage 2
Biotoptypen  (Kartierung der Stadt Walsrode 17.07.2000)
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