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1.1 Anlass

Mit der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 79 , Hinter Pannings Busch™ beabsichtigt die
Stadt Walsrode in der Ortschaft Benzen aufgrund der ortlichen Nachfrage neue
Wohnbaumdglichkeiten im zentralen Ortsbereich fiir die Eigenentwicklung von Benzen zu
schaffen. Es sollen vorrangig Baumdglichkeiten fiir die ortsanséssige Bevolkerung angeboten
werden sowie mit der Flachenausweisung langfristig Moglichkeiten fiir die Ortsentwicklung
in Benzen in diesem Bereich gesichert werden,

Weiterhin ist ein neues ,Dorfzentrum’ im Bereich des bisherigen Sportplatzes auf den
stadteigenen Fldchen durch den Neubau eines Feuerwehrhauses geplant. Auf den Freiflichen
sollen kleinere Dorffeste gefeiert werden konnen und im Dach des Feuerwehrgebiudes der
Schiitzenverein eine Ubungsstatte erhalten,

Die fur diese Zwecke vorgesehenen Flichen "Hinter Pannings Busch" liegen im zentralen
Bereich von Benzen und sind aufgrund des vorhandenen stidtischen Grundbesitzes und der
Erschlieungsmdéglichkeiten von der 'K 118" sowie den ausreichenden Abstinden zu
bestehenden landwirtschaftlichen Betrieben gut fiir eine Entwicklung der genannten Ziele
geeignet, Mit der Planung wird an bestehende Siedlungsbereiche angekniipft und damit eine
Zersiedelung der Landschaft vermieden, Sonstige fiir das Ziel der Entwicklung eines
Ortszentrums peeignete Flachen sind in Benzen nicht vorhanden.

Das Plangebiet soll von einem ErschlieBungstriger erschiossen werden, der auch die
Vermarktung der Baugrundstiicke tibernimmt.

1.2 Plangebiet / Geltungsbereich

Das ca. 1,5 ha grolle Plangebiet liegt in der Gemarkung Benzen in der Flur 4 und umfasst die
Flurstiicke 70/9 tlw., 70/7 tlw., 71/5 tlw., 101/74 tlw. sowie 71/6 tlw. Die verbindliche
Abgrenzung ergibt sich aus der Festsetzung des Geltungsbereiches im Bebauungsplan.

1.3 Umweltvertriglichkeitspriifung (CVP)

Mit dem Bebauungsplan Nr. 79 werden Vorhaben vorbereitet, die auf den bisherigen
Auflenbereichsflichen eine maximal zuldssige Grundfliche im Sinne des § 19 (2) BauNVO
von deutlich unter 20 000 m* ermoglichen. Mit dieser GréBenordnung liegt das gesamte
Vorhaben unterhalb der Vorpriifungsschwelle zu einer Umweltvertriglichkeitsprifung (UVP)
gemif § 3b UVPG und Anlage 1 (Nr. 18.7.2 ,Bau eines Stadtebauprojektes fur sonstige
bauliche Anlagen®).

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung im Sinne des UVP-Gesetzes wird daher nicht
erforderlich. Die umweltschiitzenden Belange im Sinne des § 1a BauGB werden in die
Planung eingestellt.

1.4 Verfahrensstand

Der VA der Stadt Walsrode hat am 22.08.2002 den Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 79
gebilligt. Die Trager Offentlicher Belange sind mit Schreiben vom 02.09.2002 zur Abgabe
einer Stellungnahme bis zum 14.10.2002 aufgefordert worden.
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Die frithzeitige Buirgerbeteiligung ist gemif § 3(1) BauGB in Form einer 6ffentlichen
Auslegung vom 12.09. bis 26.09.2002 vorgenommen worden.

Die vorgebrachten Anregungen haben nach erfolgter Abwigung zu folgenden Plandnderungen
gefithrt:
- Ausdehnung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes auf den westlichen Teil des
Flurstiick 71/6 mit Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes
- Zuriicknahme des WA-Gebictes entlang des Schulweges mit Zurticknahme der
{iberbaubaren Bereiche zur Beriicksichtigung des Abstandes zum Waldrand
- Festsetzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
- Verkleinerung der Gemeinbedarfsfliche
- Erganzung der Festsetzungen zur Bepflanzung und Uberarbeitung der
Eingriffsbeurteilung
- Streichung der bisher vorgesehenen Niederschlagswasserversickerung und Erginzung
der Begriindung um Aussagen zum Entwésserungskonzept

Weiterhin vorgebrachte Anregungen zur Beriicksichtigung der Lirmimmissionen durch die
zukuinftige Hochgeschwindigkeitsstrecke der DB AG (sogenannte Y-Trasse), zum
Eigenbedarf in Benzen sowie zur Ausweisung der Spielplatzflache haben nach erfolgter
Abwiigung nicht zu Plandnderungen gefihrt sondern lediglich zu weiteren Ausfithrungen in
der Begriindung,

Der in der beschriebenen Form gednderte Entwurf des Bebauungsplans Nr. 79 wurde in der
Sitzung des Verwaltungsausschusses am 12,12.2002 zur Offentlichen Auslegung bestimmt.
Die Offentliche Auslegung fand vom 21.01.2003 bis zum 21.02.2003 statt. Die
eingegangenen —Stellungnahmen fithrten nur zu redaktionellen Anderungen ohne Anderung
der Planung. Der Satzungsbeschluss durch den Rat der Stadt erfolgte am 20.03.2003.

2. Flichennutzungsplan

Im bisher giltigen Flichennutzungsplan der Stadt Walsrode wird der westliche Teil des
Plangebietes als 'Fliche fiir die Landwirtschaft' und der an die bestechenden Wohngrundstiicke
angrenzende 6stliche Teil als 'Dorfgebiet' (MD) dargestellt, sowie der Bolzplatz im
Stidwesten als Griinfliche.

Der dstliche Teil liegt im Bereich der Abgrenzungssatzung filr den Ortsteil Benzen
(Genehmigung 29.03.1984).

Iin Parallelverfahren werden mit der 39. Anderung des Flichennutzungsplanes die
Voraussetzungen fiir eine Gemeinbedarfsflache ,,Feuerwehr* und fiir die Wohnbauflichen im
Plangebiet geschaffen. Hierbei sollen die Entwicklungsmoglichkeiten fiir spatere
Erweiterungen bereits mit der jetzigen FNP-Anderung vorgesehen werden. Aus diesem
Grunde schlieBt der Geltungsbereich der 39. Anderung des FNP westliche Teile der
Flurstiicke 70/9, 70/7 und 101/74 mit ein. Die Entwicklung der Wohnnutzung ist
abschnittsweise geplant. Der Bebauungsplan Nr. 79 , Hinter Pannings Busch I umfasst den 1.
Abschnitt fir rd. 15 Wohnbaugrundstiicke.
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Der Bedarf zur Ausweisung neuer Wohnbaufldchen ist gem4l Erlauterung zur F-
Plandnderung aus dem seit rd. 18 Jahren nach Genehmigung der Abgrenzungssatzung
weitgehenden ,,Stillstand™ der Ortsentwicklung und dem sich daraus aufgebauten
Nachholbedarf begrindet. Der Mangel an Baumdglichkeiten fithrte u.a. dazu, dass teilweise
Bauwillige aus Benzen die Ortschaft verlassen mussten und damit zu einer riicklaufigen
Einwohnerentwicklung beitrugen. Diese Tendenz soll mit der Ausweisung von Baufldchen
abgewendet werden und gleichzeitig eine langfristige Sicherung von
Entwicklungsmdéglichkeiten zu einem ,Ortszentrum’ erfolgen, Die Plangebietsflache ist als
einzige fiir diese Ziele geeignet, weil Ortsentwicklungsméglichkeiten in anderen Bereichen
von Benzen wegen landwirtschaftlicher Betriebe, hohen Wertigkeiten von Natur und
Landschaft, der Topographie sowie der Nithe zur nordlich gelegenen Autobahn und der
geplanten Y-Trasse der DB AG nicht méglich sind.

Nach Wirksamwerden der 39, Anderung des FNP ist der Bebauungsplan Nr. 79 aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.

3. Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation (siche Bestandsplan in Anlage 1)

Das Plangebiet liegt westlich der K 118 im Anschluss an bestehende Wohngrundstiicke in
zentraler Lage innerhalb der Ortschaft Benzen, In unmittelbarer Nahe an der K 118 befinden
sich Bushaltestelle, Postkasten und Telephonzelle.

Die Entfernung nach Walsrode mit Einkaufsméglichkeiten und Schulen betrigt ca. 2 k.

Die Fliachen des Plangebietes werden zum Gberwiegenden Teil intenstv ackerbaulich genutzt.
Im sitdlichen Teil liegen eine als Bolzplatz genutzt Rasenflache und ein Spielplatz mit einer
groBeren Rasenflache davor, Der Spielplatz ist mit einigen einfachen Gerdten ausgestattet und
soll im Zuge der Planung an den nérdlichen Rand des Bolzpiatzes verlegt werden. Zwei
kieinere Hausgartenteilflichen mit zum Teil zu erhaltendem Gehélzbestand im Osten sind in

den Geltungsbereich mit einbezogen,

Das Gebiet wird iiber eine Zufahrt im Norden (Wirtschaftsweg) und eine weitere Zufahrt mit
einer 3 m breiten Asphaltdecke zwischen zwei Wohngrundstiicken im Stiden von der K 118
aus erschlossen.

Der nérdliche Wirtschaftsweg ist mit einer liickigen Strauch-Baum-Hecke und Ablagerungen
von Hindlingen sowie 3 Birken im Einfahrtsbereich ausgestattet. Diese Strauch-Baum-Hecke
sollte als rdaumlich wirksames Element erhalten und entwickelt werden.

Das Gelidnde des Plangebictes steigt nach Nord-Westen geringfiigig um ca. 1,0 -1,5 m an.

Zur Einschitzung der Versickerungsmoglichkeiten im Plangebiet sind Bodenuntersuchungen
durchgefiihrt worden (Bodengutachten Priiflabor Morbach, 18.07.2002), die eingeschrinkte
Versickerungsmoglichkeiten des Untergrundes aufzeigten, Die darauf aufbauenden
Berechungen und Planungen des Tiefbauamtes der Stadt Walsrode fithren zu einem
Regenwasserkanal fiir die Strafle und der bebauten Grundstiicke.

PLAN WERK STADT, Bremen WakT9Begrindung
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Die an das Plangebiet angrenzenden Flichen sind im Osten durch Wohngrundstiicke mit
freistehenden tiberwiegend 1-geschossigen Wohnhauser geprigt. Die angrenzenden
Gartenbereiche sind tiberwiegend mit Gartengehélzen eingebunden.

Im Stiden grenzt das Plangebiet an eine hinter dem Schulweg liegende innerértliche
Waldflache mit einem ausgepriigten Eichen-Buchenbestand. Die Zufahrt iiber den schmalen
Schulweg (Flurstiick 72) verlauft teilweise auch auf dem siidlichen Rand des Flurstiicks 71 /5.
Die Kronentraufbereiche der Biume ragen nach Norden iiber den Weg hinaus auf die
Plangebietsflachen und fithren zu zeitweisen Verschattungen in den Randbereichen entlang
des Schulweges.

Die Gehélzbestinde setzen sich unmittelbar am Westrand des Bolzplatzes fort und bilden
damit insgesamt eine stark ausgeprigte Silhouette am siidlichen und westlichen
Plangebietsrand.

Im Nordwesten setzen sich hinter den Gehélzen in Verldngerung der nérdlichen
Plangebietszufahrt zusammenhingende Ackerflachen fort.

Westlich und siidwestlich des Plangebietes sind landwirtschaftliche Vollerwerbsbetriebe
ansissig. Zum Anderungsbereich am nichsten liegt im Westen ein Vollerwetbsbetrieb, der
eine Viehhaltung mit rd. 150 Rindem betreibt.

Fiir die derzeitige Rinderhaltung sind Abstinde von etwa 100 m fiir ein angrenzendes
Wohnen ohne erhebliche Immissionsbeldstigungen i.d.R. ausreichend. Der Abstand der am
nédchsten geplanten Wohnnutzungen hélt zum Stallgebdude einen Abstand von rd. 230 m ein.
Mit diesem Abstand werden Entwicklungsmdoglichkeiten fiir die bestehende Rinderhaltung
beriicksichtigt. Die geplante Wohnnutzung ist daher mit der bestehenden Nutzung
,Rinderhaltung’ in seiner derzeitigen GroBe konfliktfrei vereinbar. Uber das zu tolerierende
MaB hinausgehende Geruchsimmissionen sind nicht zu erwarten, jedoch kénnen bei
bestimmten Situationen {z.B. Giilleaufriihren in Zusammenhang mit westlichem Wind)
gelegentlich hinnehmbare Geruchsimmissionen auftreten.

Der Landwirt hat im Zusammenhang mit der beabsichtigten Planung des Wohngebietes
darauf hingewiesen, dass bei Eintritt seines Sohnes in den Betrieb der weitere Ausbau der
Viehhaltung auf Ferkelaufzucht und Schweinemast erfolgen soll. Ein méglicher Abstand
unter 300 m, der durch die Wohnbebauung entstehen wiirde, konnte zu Konflikten fiihren.
Eine Umstellung des Betriebes auf die Schweinehaltung musste jedoch auch den
Schutzanspruch der im unmittelbaren Umfeld stidlich und westlich des Betriebes
vorhandenen Wohnnutzungen (Abstinde zum Rinderstall bisher unter 100 m)
beriicksichtigen. Aufgrund der Mischung von Wohnen und landwirtschaftlichen Betrieben ist
der Bereich um die Hofe als Dorfgebiet (MD) zu klassifizieren, so dass der Umstellung auf
Schweinemastbetrieb Grenzen gesetzt sind. Fiir eine Umstellung auf die Schweinehaltung
sollte daher hinsichtlich des Konflikts mit bestehenden und geplanten Wohnnutzungen sowie
auch hinsichtlich der langfristigen Entwicklungsméglichkeiten flir die Schweinehaltung ein
Standort im AuBlenbereich z.B. auf den westlich oder nérdlich angrenzenden hofeigenen
Flachen gepriift werden.

Das Plangebiet liegt mit rd. 800 bis 1000 m Abstand auflerhalb des Einflussbereiches
unzumutbarer Lirmimmissionen der A 27 im Norden,

Wals/9Regriindung
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Von der siidlich vor der A 27 geplanten Hochgeschwindigkeitstrasse Hannover-Hamburg-
Bremen (Y-Trasse) sind dagegen moglicherweise problematische Schalleinwirkungen zu
erwarten. Hierzu ist bisher jedoch lediglich die landesplanerische Feststellung im
Raumordnungsverfahren getroffen worden. D. h. eine planfestgestellte Trasse, von der
anzunchmen ist, dass sie in der Tat realisiert wird und von der Hohen-, Trassenlage und
Ausbaudetails bekannt sind, liegt noch nicht vor, so dass auch keine Festsetzungen zum
Schallschutz fiir das Plangebiet abzuleiten wiiren, Es ist weiterhin davon auszugehen, dass der
B-Plan Nr. 79 vor der Planfeststellung der Y-Trasse rechtskraftig wird.

Die Bewertung von Natur und Landschaft ist in der Bingriffsbeurteilung (Anlage 1) detailliert
dargestellt und dort zu entnehmen.

Danach sind besonders schutzwirdige Biotope im Plangebict nicht vorhanden. Vorhandene
Biaume und Geholze im Bereich der nérdlichen Zufahrt und auf dem Flurstiick 71/6 sollen
weitmoglichst erhalten werden. Die 3 Birken im Einfahrtsbereich kénnen nicht erhalten
werden, da sie mitten in der zukiinftigen Fahrbahn stehen.

Auf die angrenzenden wertvollen Waldbereiche sind bei ausreichenden Abstéinden der
geplanten Bebauung keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Dic Ausstattung von Natur und Landschaft steht damit den mit dem Bebauungsplan
vorbereiteten Vorhaben nicht entgegen.

4, Stiidtebauliches Konzept, Planungsziele

Das Stadtebauliche Konzept sieht ca. 15 Wohngrundstiicke fiir freistehende
Einfamilienhduser beidseitig einer neuen Strale westlich der bestehenden Wohngrundstiicke
vor. Die Grundstiicke sollen eine fiir den ldndlichen Raum angemessene Gréfle von 800 - 900

m? bekommen.

Der Standort des neuen Feuerwehrhauses liegt im westlichen Teil des Flursticks 71/7,
nordlich des Schulweges. Im Dachgeschoss des Feuerwehrhauses soll der Schiitzenverein
einen Ubungsraum mit Luftgewehrstand bekommen, Die Gemeinschaftsraume sollen
auferdem firr Dorffeste genutzt werden.

Auf dem westlichen Teil des Flurstiick 71/6 ist der Ausbau eines vorhandenen
Nebengebiudes zu einem kleinen Wohnhaus vorgesehen, das tber eine vorhandene Zufahrt
iiber den 6stlichen Teil des Flurstiick 71/6 von der K 118 erschlossen wird.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die bestehende Zufahrt (Weg 101/74, Planstr.
A) und eine neue in Nord-Siid-Richtung verlaufende Wohnstrafle (Planstr. B) von insgesamt 8
m Breite, die vor dem Feuerwehrgrundstiick mit einem zun4chst provisorischen
Wendehammer endet. Bei der weiteren Entwicklung des Wohngebiets in westlicher Richtung
wird die Planstr. B als RingstraBe nach Norden fortgesetzt. Uber das
Feuerwehrhausgrundstiick kann eine erforderliche Notausfahrt an den siidlich gelegenen
Schulweg und von da zur Kreisstral3e erfolgen.

Bei Bedarf kénnen auf den westlich des Plangebietes liegenden Ackerflachen durch die
Verlangerung der WohnstraBe (Planstr. B) nach Norden weitere Baugrundstiicke erschlossen

Wl ToEepnidung
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werden. Der Wendehammer ist dann nicht mehr erforderlich und soll zur Vorfliche des
Feuerwehrhauses umgewandelt werden.

PLAN WERK STADT, Bremen Wels PDRegrindiing
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5. estsetzungen des Bebauungsplanes

GeméiB den Planzielen werden die Flachen des Plangebietes als Allgemeine Wohngebiete,
Flichen fir den Gemeinbedarf, Offentliche Griinfliche ‘Spielplatz’, offentlich und private
Verkehrsflichen, Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung ‘Fufl- und Radweg’ sowie
Flichen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete (WA /WA¥)

Art und Mal} der Nutzungen
Von den gem. § 4 (3) BauNVO aufgefithrten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sollen

Gartenbaubetricbe und Tankstellen nicht zulassig sein, erstere wegen der Inanspruchnahme
von Flidchengrofen, die dem Ziel des Wohngebiets entgegenstehen, letztere sind dem bereits
bestehenden lindlichen Wohnumfeld nicht adaquat (TF Nr. 1).

Mit festgesetztem einem Vollgeschoss, offener Bauweise und einer Grundfliichenzahl
(GRZ) von 0,2 fligen sich die Neubauten dem Bestand ein.

Die Baugrenzen sichern ausreichende beeintrichtigungsfreie rickwartige Gartenfléachen und
damit auch den stérungsfreien Anschluss an die bestehenden Wohngrundstiicke entlang der
Kreisstrafle.

Mit der Festsetzung der iiberbaubaren Bereiche in den WA-Gebieten am Schulweg wird ein
Mindestabstand der Wohngebidude von 25 m zu den Baumen am Waldrand eingehalten.
Damit werden einerseits die fiir das Wohnen erforderlichen Belichtungsbedingungen
beriicksichtigt, andererseits wird ein ausreichender Abstand zum Waldrand Gber die
Kipplange der Biume hinaus gewihrleistet.

Im WA*-Gebiet wird eine fiir den geplanten Ausbau des Nebengebaudes zu einem Wohnhaus
ausreichende GRZ von 0,1 festgesetzt.

Zur Sicherung der beabsichtigten lockeren Einfamilienhausbebauung wird die Wohnungszahl
auf 2 Wohnungen pro Gebiude begrenzt (TF Nr. 2).

Tn den WA- Gebieten sind die Wohngrundstiicke als Ausgleich fir Bodenversiegelungen und
zur Einbindung der Bebauung in das Landschaftsbild auf 9 % ihrer Fliiche mit Gehdlzen der
Pflanzenlisten zu bepflanzen (TF Nr. 3.2).

Weiterhin sind durchgehende Geholzstreifen als Fliichen zum Anpflanzen von Striuchern
und Biiumen festgesetzt (TF Nr. 3.4). Damit werden die nach TF Nr. 3.2 erforderlichen
Pflanzflachen weitgehend zusammengefasst und so fiir das Landschaftsbild durchgehend
wirksame Randbepflanzungen erméglicht, Diese Pflanzstreifen sind auf die mindestens
erforderliche Grundstiicksbepflanzung nach TF Nr. 3.2 anzurechnen.

Aus Griinden der Einpassung der Bebauung in das Landschaftsbild ist fiir jedes
Baugrundstiick die Pflanzung von einem Laubbaumes oder von 2 Obstbiiumen festgesetzt

(TF Nr. 3.3),
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Im WA*-Gebiet ist eine 70 gm groBe Fliche als Ausgleich fiir Bodenversiegelungen mit
Geholzen zu bepflanzen (TF Nr, 3.2). Der vorhandene und fiir das Landschaftsbild
bedeutsame Gehélzbestand (Strauch-Baum-Hecke) ist als zu erhalten festgesetzt (TF Nr, 3.1).

Fliche fiir den Gemeinbedarf Zweckbestimmung ‘Feuerwehr’

Zum Bau eines neuen Feuerwehrhauses und der dafiir erforderlichen Freiflichen wird eine
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung , Feuerwehr” festgesetzt, auf der ein
Feuerwehrhaus fir den 6rtlichen Einsatz bestehend aus Stellplatz, Gerdteraum,
Unterrichtsraum, Sozialraum , Haustechnik und Sanitdrriume untergebracht werden kann.

Firr das Grundstiick ist eine GRZ von 0,3 festgesetzt, die ausreichende Baumoglichkeiten fur
das Gebaude, einen Vorplatz bzw. provisorische Wendeanlage, Stellplatze und eine sparsame
Notausfahrt nach Stiden zum Schulweg ergibt. Weiterhin ist eine eingeschossige Bauweise
festgesetzt. Das Feuerwehrhaus soll ein ortsiibliches Satteldach bekommen.

Der Schiitzenverein will dieses Haus ebenfalls nutzen, weshalb im Dachgeschoss ein Raum
mit einem Luftgewehrstand geplant ist. Wegen der untergeordneten GroBe und der
Abgeschlossenheit des Ubungsraumes sind keine besonderen Festsetzungen vorgesehen.

Die regelmiBige Nutzung des Feuerwehrhauses erfolgt tiberwiegend durch die Einwohner
Benzens selbst und der zu erwartende Verkehr ist als sehr gering anzunehmen, so dass keine
besondere Belastung fiir das Wohngebiet entsteht. Im Hinblick auf die Vertraglichkeit des
geplanten Wohnens mit Festveranstaltungen ist zu sehen, dass es sich um max. 3-4 groBere
Veranstaltungen im Jahr handeln kann, die sich bis in die Abendstunden erstrecken konnen.
Dies ist mit den Regelungen fiir seltene Ereignisse nach TA-Larm vereinbar.

Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung ‘Spielplatz’

Der bisher etwa im Bereich der geplanten Flache fiir den Gemeinbedarf liegende Spielplatz
soll an den nordlichen Rand des bisherigen Bolzplatzes verlegt werden. Der gesamte Bereich
wird als Offentliche Grinfliche Zweckbestimmung “Spielplatz’ festgesetzt und ist tiber einen
FuB- und Radweg von der Planstrafie B sowie wie bisher iiber den Schulweg im Stiden
zuginglich. Die konkrete Aufteilung der Flache in einen Spielplatzbereich mit Geriten und
eine wie bisher offene Rasenflache mit einem kleinen Bolzplatz soll erst im Rahmen spiterer
Ausbauplanungen erfolgen. Die Rasenfliche soll v.a. fur Festveranstaltungen im
Zusammenhang mit den Angeboten im Feuerwehrhaus nutzbar sein. Die vorhandenen
Siedlungsgeholze entlang der geplanten Notzufahrt zum Feuerwehrhaus kénnen ggf. erhalten
werden. Aufgrund der zentralen Lage des Spielplatzes innerhalb der Ortschaft Benzen
ergeben sich fiirr Kinder von den Wohnbereichen entlang der K 118 Wege von bisher
iiberwiegend unter 400 m. Die mit der Planung erfolgende Verlegung des Spielplatzes
verandert diese Entfernungen nur geringfligig, so dass der Spielplatz tiber den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 79 hinaus den Anforderungen des NSpPG fiir die
Ortschaft Benzen gerecht wird.

Entlang der Grenze zur festgesetzten Flache fur den Gemeinbedarf ist eine Flache zum
Anpflanzen von Strauchern und Baumen festgesetzt. Die Anpflanzungen sind als Ausgleich
fiir Bodenversiegelungen auf der Gemeinbedarfsflache und fiir die Beseitigung von Gehélzen
durch den StraBenbau erforderlich, und dienen gleichzeitig der Einbindung der Bebauung in
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das Landschaftsbild. Damit die gemeinsame Nutzung von Feuerwehrgelande und Bolz-
/Spiciplatz z.B. im Rahmen von Festen moglich wird, kann der Gehdlzstreifen fir
erforderliche Durchgdnge auf insgesamt max. 5 m Linge von der Bepflanzung ausgenommen
werden (TF Nr. 3.4).

Yerkehrsfliichen

Offentliche StraBenverkehrsfldchen

Die nordliche Zufahrt ins Plangebiet (PlanstraBe A) ist als Offentliche StraBenverkehrsflache
festgesetzt. Das verbleibende Stiick der Stauch —Baum-Hecke ist als zu erhaltend festgesetzt
(TF Nr. 3.1).

Innerhalb der PlanstraBe A sind als Ausgleich fiir Bodenversiegelung durch den Straflenbau
und zur Einbindung des Plangebietes nach Norden 7 Stieleichen anzupflanzen (TF Nr. 4.1).

Die in Nord-Siid-Richtung verlaufende und nach Westen zur Fliche fiir den Gemeinbedarf
und zur Griinflache abknickende Wohnstrale wird als Offentliche Strafienverkehrsfliche
festgesetzt (PlanstraBe B). Wendemaglichkeiten fiir ein 3-achsiges Mullfahrzeug sind am
Ende der Wohnstralle - teilweise auf dem Gelidnde der Feuerwehr - als provisorischer
Wendeplatz gegeben.

Die Planstral3e B ist als Ausgleich fiir Bodenversiegelung durch den StraBenbau und zur
Einbindung des Plangebiets in das Landschaftsbild mit 20 Ebereschen zu bepflanzen (1F Nr.

4.2).

Private Verkehrsflachen

Der zur ErschlieBung der siidlichen Wohngrundstiicke erforderliche Stichweg wird als Private
Verkehrsflache festgesetzt und soll den in 2. Reihe zur Planstrafie B geplanten Grundstiicken
zugeordnet werden. Fiir die Miillabfuhr ist im Stralenseitenraum der Planstralie B
ausreichend Platz zum Abstellen der Mulltonnen von diesen Grundstiicken.

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung ‘Fuf- und Radweg’

Damit ein unmittelbarer Zugang zur und von der K 118 méglich ist, wird die bestehende
mittlere Zufahrt zum Plangebiet als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ‘Fuf- und
Radweg’ mit einer Breite von 4 m festgesetzt. Als Zugang von der Planstrale B zum
festgesetzten Spielplatz wird ein weiterer Full- und Radweg festgesetzt.

Neu anzulegende Oberflachenbeldge auf dem festgesetzten Ful- und Radweg sowie die
Grundstickszufahrten sind zur Vermeidung von Bodenversiegelungen nur in
wasserdurchlissiger Bauweise zuléssig (TF Nr. 4.3).

Flichen fiir MaBinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung voen Boden, Natur
und Landschaft

Als Pufferzone zwischen Wald und Wohngrundstiicken ist am Schulweg eine Flache fiir
MabBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(Kemnzeichnung M1) festgesetzt, auf der die bestehende Grasdecke zur einer
Ruderalvegetation zu entwickeln ist (TF Nr. 5.1). Die MaBnahme ist als Ausgleich fur
Versiegelungen durch den Bau der Planstralen A und B, sowie fiir Versiegelungen auf der
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Gemeinbedarfsfliche erforderlich. Zum Schutz der Wurzelbereiche sind weiterhin
Abgrabungen und Aufschiittungen unzuldssig. Die Fliche sollte vor Befahren und Parken
geschiitzt werden und ist gemif der Vorgaben aus der Eingriffsbeurteilung zu entwickeln.

Am Westrand des Flurstiicks 71/5 wird der Kronentraufbereich der tiberwiegend auflerhalb
des Geltungsbereiches vorhandenen Waldbiume als Fliche fir Mafinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Kennzeichnung M2)
festgesetzt. Auf der Flache vorhandene Gehélze sind zu erhalten und zum Schutz der
Wurzelzone BaumaBnahmen, Abgrabungen, Aufschiittungen und Versiegelungen unzuiissig
(TF Nr. 5.2).

6. Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Mit den Festsetzungen des B-Plans Nr, 79 , Hinter Pannings Busch I werden Eingriffe in den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild vorbereitet. Die Einzelheiten der Eingriffsregelung
sind in der Eingriffsbeurteilung (Anlage 1) ausgefiihrt und dort zu entnehmen.

Im Hinblick auf das Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften wird nur ein kleiner
Abschnitt der nérdlichen Feldhecke fiir den StraBBenbau beseitigt, sowie im Einfahrtsbereich
stehende Birken. Der Eingriff wird durch Bepflanzungen auf der 6ffentlichen Griinflache
Spielplatz“ ausgeglichen. Ansonsten sind keine erheblichen Beeintrichtigungen fir Arten-
und Lebensgemeinschaften zu erwarten, da insbesondere auch die wertvollen Rander und
Ubergangszonen zu Wald- und Baumbesténden nicht beriihrt werden. Die tlw. intensiv
genutzten Rasen- und Spielflichen stellen hier keine besondere Wertigkeit dar.

Fiir das Schutzgut Boden sind auf den Baugrundstiicken in den WA-Gebieten grotmégliche
Versiegelungen von rd. 4200 m? (GRZ. 0,2 zzgl. Versiegelungen durch zulassige
Nebenanlagen), im WA*-Gebiet rd. 230 m’ (GRZ 0,1), sowie auf der Gemeinbedarfsfliche
,Feuerwehr’ Versiegelungen von rd. 670 m? auszugleichen.

Als Ausgleich sind die Baugrundstiicke der WA-Gebiete auf jeweils 9 % ihrer Flache mit
standortgerechten Geholzen zu bepflanzen. Weiterhin werden anzurechnende Pflanzstreifen
von 3,0 m Breite an den Réndern der Grundstiicke festgesetzt sowie das Anpflanzen eines
Laubbaumes bzw. von 2 Obstbiaumen je Grundstiick. Die Bepflanzung erfolgt nach den
Vorgaben der Pflanzenliste gem. TF Nr. 3. Im WA*-Gebiet ist eine Fldche von 70 m’ zu
bepflanzen.

Auf der 6ffentlichen Griinfliche ist fiir Bodenversiegelungen ein Gehdélzstreifen entsprechend
den Pflanzfestsetzungen als Ausgleich anzupflanzen.

Durch den Ausbau der Planstraien A und B sind vollversiegelte Fldchen, sowie fiir den Ful3-
und Radweg und fiir Grundsttickszufahrten teilversiegelte Flachen auszugleichen. Der
Gesamtausgleich erfolgt durch Baumpflanzungen mit 7 Stieleichen (Quercus robur) in der
Planstrafie A und 20 Ebereschen {Sorbus aucuparia) in der Planstral3e B in jeweils eigenen
Baumstreifen (1,20-1,50 m breit) sowie durch die Entwicklung eines Teils der Ruderalflur am
,Schulweg’ (MaBBnahmenfliche M1).

Mit diesen Vorgaben werden die Eingriffe in den Bodenhaushalt kompensiert.
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Fiir die Schutzgiiter Wasserhaushalt und Klima/Luft sind mit der Planung keine erheblichen
Beeintrichtigungen verbunden. Durch die Bepflanzungen und die Versiegelung begrenzende
festgesetzte niedrige Grundflichenzahien werden die Beeintrichtigungen des
Wasserhaushaltes minimiert. Der durch die geplante Bebauung entstehende nachteilige
Einfluss auf das Mikroklima wird ebenfalis durch neue Bepflanzungen auf den Grundstiicken

und an den Strafien begrenzt.

Die Anordnung der festgesetzten Pflanzungen und den zu pflanzenden Laubbdumen im
Plangebiet fithrt gleichzeitig zur einer landschaftsgerechten Einbindung der neuen Bebauung
und gliedert das Landschaftsbild in neuer Weise. Durch die spiteren Entwicklungen bzw.
Ergénzungen der Bepflanzungen nach Westen, kénnen die Anschlisse an die
Vegetationsbestinde im Sinne einer Vernetzung hergestellt werden. Durch die festgesetzte
eingeschossige Bauweise und die Vorschriften der Ortlichen Bauvorschriften sollen
mafstabsgerechte und an das dorflich lindliche Umfeld angepasste Bebauungen entstehen.

7. Ver- und Entsorgung

Fiir das Plangebiet wird eine ausreichende Versorgung mit Strom, Wasser, Gas und
Telekommunikation, durch die Anschlussméglichkeiten 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.
Die Loschwasserversorgung wird in der erforderlichen Menge sichergestellt.

Zur Ableitung des Regenwassers ist ein Regenwasserkanal mit Anschluss an die vorhandene
Leitung in der K 118 vorgeschen, Zur ausreichenden Riickhaltung wird ein Staukanal

angelegt.

Die Miillbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Soltau-Fallingbostel.

8. Stiidtebauliche Werte

WA-Gebicte 1,585 ha
Offentliche StraBenverkehrsflichen 0,256 ha
Private Verkehrsflaichen 0,019 ha
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung ‘Full- und Radwege’ 0,042 ha
Flache fir den Gemeinbedarf 0,150 ha
Offentliche Grinfliche Zweckbestimmung *Spielplatz’ 0,308 ha
Flache fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden , Natur und Landschaft 0,117 ha
Plangebiet 2,48 ha

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

Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch einen Erschlieungstriger vorgesehen. Der
ErschlieBungstriger wird entsprechend der vertraglichen Vereinbarung mit der Stadt
Walsrode aus der Interessentenlist vorrangig den Wohnbedarf der ortsanséssigen Bevolkerung
beriicksichtigen, Ahnliche Vertrige sind in anderen Ortschaften (z. B. Fulde) mit
Eigentiimern/Erschliefungstrigern geschlossen worden. Dadurch wird die mit der
Entwicklung des Dorfzentrums Benzen verbundene Zielsetzung der Entwicklung im Sinne
des Eigenbedarfes gesichert.

Das Feuerwehrgrundstiick einschlieBlich des Bolz- und Spielplatzes ist im Besitz der Stadt
Walsrode und wird von der Stadt entwickelt.

Die Erschliefungskosten werden nach einem stidtebaulichen Vertrag vom

ErschlieBungstrager iibernommen. Auf die Stadt Walsrode entfallen lediglich die anteiligen
ErschlieBungskosten fiir die Gemeinbedarfsfliche ,,Feuerwehr.

Stadt Walsrode

Begriindung zum B-Plan Nr. 79 ,,Hinter Pannnings Busch I¥ Abschrift

aufgestellt: Plan Werk Stadt Bremen, 25.02.2003
erginzt 31.03.2003 gez.Clemens
Walsrode, den 8.04.2003

Stadt Walsrode
Der Biirgermeister

gez. 1.V, Reichentrog
stellv. Birgermeister

Wals79Begiindurg
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II  Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan Nr. 79 ,,Hinter Pannings Busch I*

Erginzend zum Bebauungsplan werden Ortliche Bauvorschriften getroffen, mit denen eine
abgestimmte Siedlungsrandeinbindung und Gestaltung der neu entstehenden Geb#ude
gewshrleistet werden sollen. Es werden rahmenartige Grundsitze mit Regelungen tiber
zuldssige Dachneigungen, Dachmaterialien und -farben, Wandmaterialien und tiber die Hohe
von Bepflanzungen an der StraBBe aufgestellt, die zu einer ruhigen, zurtickhaltenden und
farblich angepassten Gestaltung fiihren,

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, Krippelwalme und Quergiebel, sowie von Wintergirten, Nebengebéduden
und Garagen (OB Nr. 1),

Als Dacheindeckungen der Hauptdachflachen sind Hohlpfannen ausschlieBlich in den
Farben Rot und Rotbraun vorgeschrieben. Zulissig sind auch der Hohlpfanne nachgebildete
Betondachsteine in den genannten Farben. Die Oberfliche muss matt sein. Ebenfalls zuldssig
sind Reetdécher.

Als Dachaufbauten sind Schlepperker, Spitzgauben, Dachflachenfenster und
Sonnenkollektoren zuldssig. Dachaufbauten muissen regelm4Big angeordnet sein und diirfen
eine Gesamtlinge von 2/3 der Traufldnge nicht iiberschreiten. Dachaufbauten miissen von den
seitlichen Begrenzungen der Dachflache 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 Hauptgebiiude'. Hiernach sind
Aullenwinde ausschlieBlich in Sichtmauerwerk aus matten roten und braunroten
Ziegelmaterialien oder senkrechte Holzverkleidung mit naturfarbener
Oberflachenbeschichtung, naturbelassen (grau verwitternd) oder mit dunkelbraunem
Anstrich, sowie Fachwerk zul4ssig.

Bei Garagen und Nebengebduden sind dariiber hinaus alle Materialien bzw. Anstriche mit
einem unauffilligen Farbton zuldssig, Lediglich auffillige (Vollton, grelle, glanzende und
reflektierende) Farbténe sind bei Garagen und Nebengebdude ausgeschlossen. Damit werden
die vorhandenen Aullenwandgestaltungen hinsichtlich Material und Farbgebung
beriicksichtigt. Fachwerkwinde fiigen sich hierbei als ortstypische Konstruktionsweisen ein.

Die "vorderen" (zur 6ffentlichen Verkehrsflache gerichteten) Grundstiickseinfriedungensind
nur als lebende Hecken, Staketenziune oder aus Findlingen zuldssig, (OB Nr. 4). Auf diese
Weise soll der Charakter eines Wohngebictes sowie die Gliederung des Stralenraumprofils
mit einer eindeutig ablesbaren Grenze zwischen ¢ffentlichem und privatem Raum gesichert
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werden, Neben der optischen Abgrenzung wird mit diesen Abgrenzungsformen die
Verhaltenssicherheit erhoht. Die festgesetzten Einfriedungsméglichkeiten entsprechen den
ortsiiblichen Einfriedungen.

Diese Regelungen sollen einen Siedlungszusammenhang herstelien, der einerseits an den
dorflich gepriagten Bestand ankniipft und gestaltverwandte Bauformen bei den Einzeth#usern

bewirkt und andererseits einen lockeren Ubergang zur offenen Landschaft, ohne auffillige
Merkmale bewirkt. Hecken weisen dariiber hinaus auch einen dkologischen Wert.

Stadt Walsrode
Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften - ABSCHRIFT
zum B-Plan Nr, 79 , Hinter Pannings Busch I

aufgestellt: Plan Werk Stadt, Bremen 25.02.2003
erginzt 31,03.2003 gez. Clemens

Walsrode, den 8.04.2003....................

Gez. 1. V. Reichentrog
stelly. Biirgermeister
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