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1. Einleitung / Planungsziele

Zur Deckung des Eigenbedarfes an Wohnbauland, beabsichtigt die Stadt Walsrode im
Ortsteil Kirchboitzen eine Erweiterung des Neubaugebietes (Bebauungsplan Nr. 70 ,Am
Eilstorffer Wege®) in Richtung Siden planungsrechtlich zu ermdglichen. Weiteres
Wohnbauland ist im Ortsteil Kirchboitzen derzeit nicht verfligbar.

Das Plangebiet wird im wirksamen Flachennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft
dargestellt — dieser wird im Wege der Berichtigung (bzw. der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Walsrode) an die Planung angepasst.

Insgesamt ermoglicht das Plangebiet die Realisierung von ca. 16 Einzelhaus-
Wohnbaugrundstiicken (bei Doppelhdusern auf entspr. kleineren Grundstiicken kann die
Anzahl grofer sein). Damit kann der kurz- bis mittelfristige Eigenbedarf an
Wohnbaugrundstuicken in dem Ortsteil Kirchboitzen gedeckt werden.

Die hier vorliegende Planung stellt fur die Stadt Walsrode (OT Kirchboitzen) ein solches
Beispiel fur die Einbeziehung von AuRenbereichsflachen dar. Das Plangebiet grenzt
studwestlich unmittelbar an den Bebauungsplan Nr. 70 ,Am Eilstorfer Wege“ an, der ein
Allgemeines Wohngebiet festsetzt. Die Stadt Walsrode hat fur das hier vorliegende
Verfahren am 28.01.2019 den Aufstellungsbeschluss gefasst und am 07.12.2019 bekannt
gemacht.

Das Verfahren wurde bearbeitet fir die Stadt Walsrode von der H&P Ingenieure GmbH,
Laatzen.

1.1 Verfahren nach § 13b BauGB ,,Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren“

,Bis zum 31. Dezember 2019 gqilt § 13a entsprechend fiir Bebauungspldne mit einer
Grundfldche im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10 000 Quadratmetem,
durch die die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf Fldchen begriindet wird, die sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen. Das Verfahren zur Aufstellung eines
Bebauungsplans nach Satz 1 kann nur bis zum 31. Dezember 2019 férmlich eingeleitet
Werden;1 der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember 2021 zu
fassen.*

Durch die Novelle des Baugesetzbuches (BauGB), welche am 13. Mai 2017 in Kraft getreten
ist, ist es Stadten und Gemeinden maoglich, bis zum 31. Dezember 2019 ein beschleunigtes
Verfahren zur Einbeziehung von AuBenbereichsflachen fur den Wohnungsbau
durchzufihren. Gemeinden kénnen gem. § 13b BauGB Bebauungsplane (B-Plan) von bis zu
einer Grundflache von einem Hektar im beschleunigten Verfahren, ohne Umweltprifung und
ohne frihzeitiges Beteiligungsverfahren nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB, aufstellen. Die
Gesetzesanderung basiert auf dem Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im
Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt (vom 4. Mai
2017). Ziel des Gesetzgebers ist hier eine Erleichterung des Wohnungsbaus.

Die Voraussetzungen des § 13b BauGB flir dessen Anwendung sind gegeben. Der
Geltungsbereich umfasst insgesamt etwa 18.000 m2 Angesichts der festgesetzten
Grundflachenzahlen wird die maximal gemaR® § 13b BauGB zulassige Grundflache von
10.000 m? sicher unterschritten.

! Zitat § 13b Baugesetzbuch
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Der Geltungsbereich des hier gegenstandlichen B-Plans liegt im Siden des Ortsteiles
Kirchboitzen der Stadt Walsrode in der Flur 7. Das Gebiet ist im wirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Walsrode als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Die
Darstellungen werden im Zuge der Berichtigung (bzw. der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Walsrode) an die Planung angepasst. Es weist eine
ErschlieBung Uber die 6stlich angrenzende Kreisstrale K 114 auf.

Die Stadt Walsrode sieht die Anforderung an die Durchfiihrung des Verfahrens gem. § 13 b
BauGB im vorliegenden Fall als gegeben an. Das Plangebiet grenzt an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile an, die Grundflache von 10.000 m? wird unterschritten (siche oben bzw.
Flachenbilanz in Abschnitt 9). Dies entspricht unmittelbar den Intentionen des Gesetzgebers
bzgl. des § 13b BauGB.

Die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung wird durch die Festsetzung
eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO hier nicht begriindet. Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgebiete
(Vogelschutzgebiete, FFH-Gebiete) liegen nicht vor. Artenschutzrechtliche Belange werden
betrachtet. Insoweit werden die mafigebenden Umweltbelange vollinhaltlich bericksichtigt.

Die Stadt Walsrode sieht die Voraussetzungen des § 13b BauGB im vorliegenden Fall somit
als gegeben an. Das bedeutet: Es kann auf die friihzeitigen Beteiligungsverfahren verzichtet
und von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bzw. dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen werden.

1.2. Gesetze und Verordnungen

Der vorliegende Bebauungsplan (B-Plan) wird aufgrund folgender Rechtsvorschriften
aufgestellt:

e Baugesetzbuch, BauGB, in Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728) m.W.v. 14.08.2020,

e Baunutzungsverordnung, BauNVO, in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBL. I. S.
1057).

1.3 Ziele und Zwecke der Planung

Zur Deckung eines erkennbaren Eigenbedarfes an Wohnbauland beabsichtigt die Stadt
Walsrode im Ortsteil Kirchboitzen eine Erweiterung der Ortslage in Richtung Suiden
planungsrechtlich zu ermdglichen. Die Erweiterung stellt gleichsam die Fortsetzung des
letzten groReren, zusammenhangenden Neubaugebietes Kirchboitzens, Bebauungsplan Nr.
70, dar, welches seit ca. 10 Jahren vollstandig belegt ist.

Eine HaupterschlieBung der Grundstlicke erfolgt von der K 114 aus. Davon ausgehend
erfolgt im Sinne sparsamer ErschlieBungsstrukturen ein interne Stichstralle, die ohne
flachenintensive Wendeanlage an die dafir bereits vorgesehene Verbindung in Richtung
Baugebiet ,Am Eilstorfer Wege“ angeschlossen wird, so dass eine Ringerschliefung
entsteht. Die Entwasserung soll ortsnah erfolgen, wobei eine unmittelbare o6rtliche
Versickerung aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht moglich ist.
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Insgesamt erméglicht das Plangebiet bei Einzelhausbebauung die Realisierung von ca. 16
Wohnbaugrundsticken. Damit kann der kurz bis mittelfristige Eigenbedarf an
Wohnbaugrundsticken im Ortsteil Kirchboitzen der Stadt Walsrode gedeckt werden, vgl.
dazu naher Abschnitt 3.1 dieser Begrindung,

1.4 Auswirkungen der Planung

Immissionen:

Grundsatzlich lassen die vorgenommenen Festsetzungen bzw. lasst die daraufhin zulassige
Nutzung als Wohnbaugebiet keine Immissions-Unvertraglichkeiten gegentber der
vorhandenen bzw. benachbarten Bebauung erwarten.

Westlich / nordwestlich des Plangebietes befinden sich die Sportanlagen / Sportplatze der
Ortschaft Kirchboitzen sowie das Dorfgemeinschaftshaus. Aufgrund der Ausstattung und
Nutzungsstruktur der Sportanlagen ist hier nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen der
geplanten Wohnnutzung zu rechnen. Hierzu liegt eine fachgutachterliche Einschatzung vor,
siehe dazu naher Abschnitt 7.

Bezlglich der sich an das Dorfgemeinschaftshaus anschlieRenden, ca. 170 m von der
Nordwestecke des Plangebietes entfernt gelegenen Schieflanlage gilt: Diese ist vollstandig
eingehaust. Es befindet sich eine Vielzahl weiterer Wohnnutzungen in der Nahe der Anlage,
teilweise deutlich ndher als das hier vorliegende Plangebiet. U.a. trifft dies auch fur die
Wohngebaude im angrenzenden Bebauungsplangebiet Nr. 70 zu. Insofern sind mégliche
Immissionspunkte im hier vorliegenden Plangebiet nicht pegelbestimmend fir die
Schieftanlage. Unabhangig davon kann davon ausgegangen werden, dass die ubliche
Nutzung im Tageszeitraum, d.h. bis 22 Uhr, ohnehin unproblematisch ist.

Verkehr:

Die geplanten Grundstiicke kdnnen tber die dstlich direkt angrenzende Kreisstralle K 114 an
den Ortlichen und dberdrtlichen Verkehr angebunden werden. Diese stellt sich als
ausreichend leistungsfahig dar. Weitere Auswirkungen sind aufgrund der geringen Anzahl
der neuen Grundstlicke nicht zu erwarten. Ein Ertlichtigungsbedarf der Kreisstralte wird
aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens auf der Kreisstrale nicht gesehen. Eine
Versetzung wenn nicht der férmlichen, so zumindest der verkehrlichen Ortsdurchfahrt wére
wilnschenswert, um die Geschwindigkeit im Einmindungsbereich zu reduzieren. Da der hier
vorliegende Bebauungsplan jedoch nur eine einseitige Bebauung an der K 114 vorbereitet,
bestehen aktuell keine realistischen Aussichten diesbezuglich.

Die innere ErschlieBung erfolgt Uber eine Ringstral’e unter Nutzung der daflir vorgesehen
Anbindung an die parallel nérdlich verlaufende ErschlieBungsstral’e des angrenzend
bestehenden Baugebietes. Die Anbindung an das bestehende Baugebiet ,Am Eilstorfer
Wege“ lasst nur ein nachgeordnetes Verkehrsaufkommen (innerortlliche Verbindungen)
erwarten, da die direkte Anbindung an die K 114 fir die Mehrzahl der zu erwartenden
Verkehrsverknupfungen schneller und kirzer ist.

Natur und Landschaft:

Unbenommen der Regelungen des § 13b BauGB stellen sich die Auswirkungen der Planung
auch real als gering dar, da sich bei der Flache des Plangebietes um eine Ackerflache
handelt. Es wurde von Dipl.- Biol. Jan Brockmann ein spezieller artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag ausgearbeitet. Die Ergebnisse werden in Kapitel 5 dargelegt. Erforderlich ist
jedoch ein Ersatzhabitat fiir die Feldlerche.

Entwasserung:
Aufgrund der Untergrundverhaltnisse ist eine o&rtliche Versickerung nicht ohne weiteres
moglich. Es liegt ein Bodengutachten vor, auf dessen Grundlage in Abstimmung mit den

6
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mafRgebenden Stellen der Stadt durch das Bliro H&P Soltau eine Konzeption zur Ableitung
anfallenden Oberflachenwasser ausgearbeitet wurde, siehe dazu naher Kapitel 4.6.

2. Das Plangebiet
2.1 Beschreibung und Lage des Geltungsbereiches und seiner Umgebung

Der Geltungsbereich umfasst ca. 1,9 ha Flache am sudlichen Ortsrand der Ortschaft
Kirchboitzen der Stadt Walsrode, im sldlichen Anschluss an die vorhandene Bebauung. Die
Flachen stellen sich gegenwartig als Ackerflachen dar. Uber die 6stlich angrenzende
Kreisstralle K 114 kann das Plangebiet an das offentliche Verkehrsnetz angeschlossen
werden.

Nordlich des Plangebietes grenzt ein Wohngebiet direkt an das Plangebiet an,
Bebauungsplan Nr. 70 ,Eilstorfer Wege®. In Nordwestlicher Richtung befinden sich die
Sportanlagen / Sportplatze der Ortschaft Kirchboitzen. Sudlich, éstlich und westlich setzen
sich Ackerflachen weiter fort. Nordlich grenzt Wohnbebauung an das Plangebiet an.

Die exakte Geltungsbereichsabgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Abblldung 1: Ubersmhtslageplan (ohne MaRstab, Plangebiet markiert)’

Lage des Plangebietes

| | |

Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Kirchboitzen, Flur 7, die Flurstiicke 14/8 (z.T.)
und 12 (anteilig fir Entwasserungsanlagen) sowie StralRenverkehrsflache der K 114.

2 Quelle: Verden-Navigator, 2017
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Abbildung 2: Blick von der K 114 Ri. Ortslage®

Abbildung 3: Blick R. Westen iiber das Plangebiet*

® Quelle: eigene Bilder H&P, 22.08.2019
* Quelle: eigene Bilder H&P, 22.08.2019
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2.3 Sonstige planerische Rahmenbedingungen

Auf folgende planerische Randbedingungen wird mittels allgemeiner Hinweise aufmerksam
gemacht:

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht die Mdoglichkeit des Auftretens
archdologischer Bodenfunde. Auf das Niedersachsische Denkmalschutzgesetz, NDSchG,
§ 6, ,Erhaltungspflicht, § 13 ,Erdarbeiten und § 14 ,Bodenfunde“ wird besonders
hingewiesen. Archdologische Bodenfunde unterliegen der Meldepflicht. Sie sind bei
Zutagetreten durch BaumalRnahmen unverziglich bei der Unteren Denkmalschutzbehorde,
Stadt Walsrode, anzuzeigen.

Bodenschutz

Bei Bekanntwerden von Anzeichen einer mdglichen schadlichen Bodenverunreinigung ist die
Untere Bodenschutzbehdrde, Landkreis Heidekreis, unverzlglich einzuschalten. Dies
kénnten z.B. Vergrabungen (Hausmill, Bauschutt usw.) oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens (Verfarbungen, Geruch usw.) sein.

Artenschutz
Um Beeintrachtigungen von Brutvogeln zu vermeiden, ist die Baufeldfreirdumung

grundsatzlich nur in der Zeit zwischen dem 01. Oktober und Ende Februar (auRerhalb der
Vogelbrutzeit) zulassig.

3. Einbindung in die liibergeordnete Gesamtplanung

3.1 Raumordnung / Flachennutzungsplanung

ENP:
Das Plangebiet wird im wirksamen Flachennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft
dargestellt — der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung bzw. der

Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Walsrode an die Planung angepasst.
Es wird kiinftig Wohnbauflache W dargestellt, vgl. dazu auch folgende Abb. 4.

LROP (2017):

Im Landesraumordnungsprogramm des Landes Niedersachsen (2017) werden fir das
Plangebiet keine besonderen Darstellungen abgebildet.

RROP Heidekreis 2015 (Entwurf):

In der Dbeschreibenden Darstellung im  Entwurf 2015 des  Regionalen
Raumordnungsprogramms des Heidekreises wird als Grundsatz angefuhrt: ,Aul8erhalb der
Zentralen Siedlungsgebiete hat die weitere Siedlungsentwicklung im Rahmen der
Eigenentwicklung zu erfolgen (LROP 2.1 02/ RROP 2.1 06)*.

Im Rahmen der hier vorliegenden Planung soll der Bedarf der Eigenentwicklung im OT
Kirchboitzen gedeckt werden.

Im Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans, hier Entwurfsfassung, hat die Stadt
Walsrode ausfihrlich dargelegt, wie sich die Bedarfssituation fur das gesamte Stadtgebiet
darstellt. Kirchboitzen wird dort zusammen mit Honerdingen, Dishorn u.a. als ,groRere
Ortschaft mit Versorgungs- / Infrastruktureinrichtungen und Uberwiegender Wohnbebauung,
tiws. auch kleineren lokalen Gewerbebetrieben® subsummiert.

Aufgrund der historischen Siedlungsstruktur, der damit verbunden ErschlieRungsstruktur und
der kleinteiligen Grundstlickszuschnitte ist flr Kirchboitzen die Ausweisung von drei Wohn-
9
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bauflachen mit einer GréRe von 4,8 ha vorgesehen, davon zwei Bereiche im Norden sowie
der hier in Rede stehende Bereich im Suden. Neben der reinen Neuausweisung am
sudlichen Rand handelt es sich im Norden um eine Bestandsdarstellung, die allenfalls noch
vier weitere Baugrundstiicke ermdglicht, die auch ohne Darstellung im Flachennutzungsplan
auf Grundlage des § 34 BauGB bebaut werden kénnten.

In der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans, Entwurf, wurden die Rahmenbedigungen,
die sich auf die Bevdlkerungsstruktur und damit u.a. die Wohnbaulandanforderungen
auswirken, analysiert. Es wurde festgestellt, dass basierend auf der prognostizierten
Einwohnerentwicklung, in den meisten Ortschaften kaum Bedarf an zusatzlichen Bauflachen
besteht. Gleichwohl gilt es auch flur die aulRerhalb des Kernortes gelegenen Ortschaften
eine Siedlungsentwicklung zu skizzieren, die den O&rtlichen Gegebenheiten Rechnung
tragt. Daher wurde fir jede Ortschaft ein ,Steckbrief entwickelt, der neben Angaben
zur Lage im Raum, der Entfernung zur Kernstadt, der Einwohnerzahl, vorhandenen
Gemeinbedarfs-, Versorgungs- und sonstigen Einrichtungen auch eine Karte mit den
bestehenden Darstellungen des Flachennutzungsplanes, den vorhandenen potenziellen
Baulticken, leerstehenden Gebauden, landwirtschaftlichen Haupt- und
Nebenerwerbsbetrieben auch Angaben zum Leitbild fur die Siedlungsentwicklung und
Empfehlungen fir den Flachennutzungsplan enthalt.

Fur Kirchboitzen wurden ein intensives Vereinsleben sowie eine hinreichende
Grundversorgungsstruktur festgestellt. Als Leitbild fir die Siedlungsentwicklung wurde
entworfen:

,per historische Ortskern stellt sich als Haufendorf dar, das entlang der vier
HaupterschlieBungsstralen, insbesondere nach Nordwesten, durch Stralendorfstrukturen
erganzt wird, die sich im Laufe der Zeit entwickelt haben. Im Bereich des Haufendorfes sind
Baullckenpotenziale vorhanden, die bisher dem Markt nicht zuganglich gemacht werden
konnten oder durch Immissionen aus landwirtschaftlichen Betrieben Uberlagert sind. Daher
ist im sudlichen Anschluss an den Siedlungskoérper (im Bereich des Neubaugebietes) eine
Siedlungserweiterung sinnvoll. Zudem erfolgen sowohl am Haufendorf, als auch den
StralRendorfstrukturen Bauflachendarstellungen entsprechend den sich darstellenden
Nutzungsstrukturen zur Sicherung und Arrondierung des Bestandes®.

Die angesprochene sudliche Erweiterung wird hiermit umgesetzt, wobei der hier vorliegende
Bebauungsplan im Bemihen um eine wirtschaftliche ErschlieBung lediglich zwei
Bebauungstiefen mit ca. 1,8 ha Bruttobauland zulasst und damit hinsichtlich der
Flachenausdehnung geringfiigig hinter den Darstellungen der Neuaufstellung (2 ha
Bruttobauland) zurtickbleibt. Die sich ergebende Anzahl von Grundsticken sichert
mittelfristig einen ortlichen Bedarf, davon ausgehend, dass vor allem junge Familien das
aktive Dorfleben und die am Ort vorhandene Grundversorgung mit Kindergarten und
Grundschule schatzen und vor Ort bleiben méchten. Ausgehend von einem Bedarf von im
Schnitt ein bis zwei Grundstlicken pro Jahr erflllt der Bebauungsplan (zusammen mit den
oben angesprochenen vier Grundstiicken im nérdlichen Teil der Ortslage) die potentielle
Nachfrage fur die kommenden 10 bis 20 Jahre. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass das
bestehende (letzte und bisher einzige) Neubaugebiet nordlich seit ca. 10 Jahren vollstandig
bebaut ist (der Bebauungsplan Nr. 70 stammt aus dem Jahr 1998).

Dem Grundsatz der Raumordnung nach Eigenentwicklung kann mit der vorliegenden
Planung daher entsprochen werden.

Das Plangebiet wird in der zeichnerischen Darstellung als ,Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft-
aufgrund  hohen  Ertragspotenzials®  dargestellt. = Die  Inanspruchnahme  des
Vorbehaltsgebietes erfolgt durch die Planung nur kleinflachig und in direktem Anschluss an
die bereits vorhandene Bebauung.
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Insofern steht die hier vorliegende Planung mit den Grundsatzen und Zielen des RROP
Entwurfs von 2015 in Einklang. Durch die Entwicklung von ca. 16 Baugrundstliicken kann
eine bedarfsgerechte Schaffung von Wohnbauland fiir den Eigenbedarf von Kirchboitzen
erfolgen und so den Zielen und Grundsatzen des RROPs des Landkreises Heidekreis
entsprechen.

Abbildung 4: Auszug aus der Neuaufstellung des Fliachennutzungsplans der Stadt Walsrode
(unmaBstablich) — Fassung Entwurf
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3.2 Anderung anderer Pline

Eine Anderung anderer Pléane ist nicht erforderlich.
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3.3 Belange benachbarter Gemeinden

Belange der Bauleitplanung benachbarter Gemeinden werden durch dieses Verfahren,
aufgrund der Deckung des Eigenbedarfes an Wohnbauflachen, nicht berthrt, § 2 (2) BauGB.
Im Beteiligungsverfahren gem. § 4 (2) BauGB wurden keine Bedenken benachbarter
Kommunnen vorgetragen.

4. Umfang und Erforderlichkeit der Festsetzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO mit folgendem Katalog
zulassiger Nutzungen festgesetzt. Der Nutzungskatalog berlcksichtigt die Vorgaben des
§ 13b BauGB, der vordringlich der Schaffung von Wohnraum dient.

Zulassige Nutzungen im WA-Gebiet:

Allgemein zulassig sind:

- Wohngebaude,

- der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen.

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Grundsatzlich wird das geplante Baugebiet gem. den Intentionen des § 13b BauGB dazu
dienen, vornehmlich Wohnnutzungen aufzunehmen. Wie in landlichen Siedlungen Ublich,
muss jedoch auch mit einer Nachfrage nach weiteren Nutzungen gerechnet werden. Diese
sollen auch in Anbetracht des § 13b BauGB weiterhin allgemein zulassig sein, siehe oben,
da sie einem dorflichen Gebietscharakter entsprechen und somit auch die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebietes gem. § 1 Abs. 5 BauNVO gewahrt bleibt.

Die sonstigen ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 4 Absatz 3 BauNVO werden
ausgeschlossen, da diese im weitesten Wortverstandnis nicht vom Tatbestandsmerkmal
~WVohnnutzungen® als gedeckt angesehenen werden kénnen.

Insgesamt orientieren sich die zuldssigen Nutzungen damit an der fir den Ortsteil
Kirchboitzen vordringlich erkennbaren Nachfrage nach Wohnbaugrundstticken.

4.2 MaB der baulichen Nutzung / Bauweise / Bauh6he

Versiegelung
Es wird fir das WA-Gebiet eine Grundflachenzahl, GRZ, von 0,3 festgesetzt, d.h. max. 30%

der Grundstlcksflache durfen durch bauliche (Haupt-) Anlagen Uberbaut werden. Durch
Garagen und Nebenanlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO darf diese zulassige Versiegelung
um 50% Uberschritten werden. Anlagen im genannten Sinne sind z.B. Garagen und Carports
mit ihren Zufahrten oder Gartenhauschen.

Hbéhenentwicklung

Grundsatzlich gilt Eingeschossigkeit als zulassig, sprich ein Vollgeschoss zzgl. des nach

NBauO § 2 Abs. 7 zulassigen Dachgeschossausbaus. Erganzt werden diese Regelungen

durch die Vorgaben von First- und Traufhdhen. Als Bezugshéhe wird die
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StralRenendausbauhdhe angesetzt. Sofern diese zum Zeitpunkt des Hochbaus noch nicht
feststeht, ist die zu erwartende Endausbauhdhe bei der Stadt Walsrode zu erfragen.

Bauweise

Es gilt eine offene Bauweise, innerhalb derer Einzelhduser und Doppelhduser® zuldssig sind.
Diese Haustypen entsprechen dem Ortsbild und der Ortstypik. Mit Blick auf das dorftypische
Erscheinungsbild werden pro Gebaude / Gebaudehalfte generell nur zwei Wohneinheiten
zugelassen.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen werden gemaf § 23 Abs. 1
BauNVO durch Baugrenzen festgelegt. Zur dstlich angrenzenden KreisstralRe K 114 wird
aulderhalb der férmlich festgesetzten Ortsdurchfahrt (OD) mit den tGberbaubaren Flachen ein
Abstand von 20 m eingehalten, wobei der unmittelbar an die K 114 angrenzende Streifen als
Abstandsflache o6ffentlich bleibt und nicht Bestandteil der Grundsticke wird. Zur
Sludwestseite, sprich zur freien Landschaft mussen kunftige Gebaude gréReren Abstand
einhalten. Das dient nicht nur dem Landschaftsbild, sondern auch dem Ortsbild, da die
Gebaude damit zwangsweise an die ErschlieBungsstraf’e heranriicken missen und sich
damit ein geschlossenes und ruhiges Erscheinungsbild ergibt.

4.4 Ortliche Bauvorschriften

Um ein Einfugen der zuklnftigen Bebauung am Ortsrand der insgesamt dorflich gepragten
Ortschaft Kirchboitzen zu gewahrleisten, werden fir die hier vorliegende Planung ortliche
Bauvorschriften festgesetzt.

Durch die geregelte Gestaltung entsteht ein optisch zusammenhangender
Siedlungsabschnitt. Die neu hinzukommende Bebauung wird nicht als Fremdkorper
wahrgenommen werden, sondern wird sich in das Ortsbild einfligen. Gleichzeitig
ermoglichen die Vorgaben jedoch hinreichend Gestaltungsspielraum fiir die Bauherren.

Es werden Regelungen zur Dachneigung und zur Fassadengestaltung gegeben. Dabei
werden Farben und Dachneigungen zugelassen, die im Umfeld des Plangebietes zu finden
sind.

Die Festsetzung zum Abstand der Dachaufbauten und Frontspiefe zum First der
Hauptdachflachen begriindet sich aus der gewiinschten Unterordnung der Dachaufbauten in
Kubatur und Baumasse zur Hauptdachflache. Somit wird ein Einfligen der zukunftigen
Gebaude in das Ortsbild gewahrleistet.

Ferner werden auch Vorgaben zur Gestaltung von Einfriedungen getroffen. Somit kénnen fir
das dorfliche Umfeld typische und offene Gartensituationen entstehen.

Zur Erhaltung und Starkung des Artenbestandes und der Artenvielfalt sind private
Gartenflachen (Vorgarten und Garten) gem. § 9 Abs. 2 NBauO moglichst strukturreich und
naturnah zu gestalten. Die Anlage von Kies- oder Schottergarten (flachenhafte Schittungen)
sind unzuldssig. Somit sollen sich die zukinftigen Vorgarten an der dorflich-typischen
Gestaltung orientieren und sich in die Umgebung einfligen. Diese sind durch grofRflachig
begriinte Hausgarten und mit GroRRgehdlzen bestandene Hofflachen gepragt. Zudem wird

> Hinsichtlich des Begriffs Doppelhaus wird der Klarheit halber darauf hingewiesen, dass ein Doppelhaus im
baurechtlichen Sinne immer auf zwei eigenstdndigen Grundstliicken stehen muss, auf denen die
Doppelhaushalften ohne Abstand aneinandergebaut sind.
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somit sichergestellt, dass sich der Ubergang zwischen der Bebauung und der offenen
Agrarlandschaft méglichst gut in das Landschaftsbild einfigt. Somit kann auch die Qualitat
der Nachbarschaft gesichert werden.

4.5 ErschlieBung / Verkehr

Das Plangebiet kann Uber die 6stlich direkt angrenzende Kreisstralte K 114 an den ortlichen
und Uberortlichen Verkehr angebunden werden. Diese stellt sich als ausreichend
leistungsfahig dar. Weitere Auswirkungen sind aufgrund der Anzahl der zusatzlichen
Grundstiicke nicht zu erwarten. Ein Ertichtigungsbedarf wird aufgrund der geringen
Verkehrsmenge auf der Kreisstrafle nicht erkannt. Zum Erhalt der Bdume am Westrand der
Kreisstral’e, hier vor allem beim Bau des Anschlussstutzens fur die Planstral3e, sind
Schutzmalnahmen entsprechend der DIN 18916 vorzusehen.

Zur o6stlich angrenzenden KreisstraRe K 114 wird aullerhalb der férmlich festgesetzten
Ortsdurchfahrt (OD) ein Abstand (Anbauverbotszone) von 20 m eingehalten.

Die innere ErschlieBung erfolgt tUber eine Ringstral’e unter Nutzung der daflir vorgesehen
Anbindung an die parallel nérdlich verlaufende ErschlieBungsstral’e des angrenzend
bestehenden Baugebietes. Richtung Westen wird die Moglichkeit einer Weiterfuhrung der
Stralle offen gehalten, auch wenn dies aktuell nicht absehbar ist. Diese Weiterfuhrung dient
auch der Unterbringung eines Regenwasserkanals, vgl. folgender Abschnitt.

Als Fahrbahnbreite ist aktuell gemaly Stand der ErschlieRungsplanung H&P Soltau ein
Querschnitt von 4,75 m vorgesehen. Damit verblieben seitlich 2,25 m bzw. 2,0 m als
Grunstreifen, in dem u.a. sdmtliche Leitungen verlegt werden kénnen.

Der zu erwartende grundstiicksbezogene ruhende Verkehr muss auf den zukilnftigen
Grundstiicken untergebracht werden. Weitere Regelungen hierzu sind aufgrund der Anzahl
der Grundsticke und der ausreichenden Grofle der Grundsticke auf Ebene des
Bebauungsplanes nicht erforderlich. Allerdings wird die Breite der Zufahrten auf 5 m
reglementiert, um mit Blick auf das Orts- / Stralenbild diesbezlgliche Auswichse zu
unterbinden. Ausnahmen davon kénnen in begriindeten Einzelfallen zugelassen werden.

Die PlanstralRe weist einen komfortablen Querschnitt von 9 m auf, innerhalb dessen neben
einer angemessenen Fahrbahnbreite (s.0.) auch abschnittsweise Besucherstellplatze
untergebracht werden koénnen. Dies gilt auch fir den westlichen Abschnitt, wo der
Querschnitt sich mit Blick auf die StichstraRensituation auf 8 m verjingt.

Die konkrete Ausgestaltung des StralRenraums obliegt der Ausbauplanung.

Hinweis: Der Einsatz von Ersatzbaustoffen (z.B. Schlacke, Beton-RC, Mineralgemisch aus
Abbruchabfallen) hat unter den Vorgaben der LAGA M20, in Verbindung mit den
entsprechenden technischen Regeln (z.B. TR Bauschutt, TR Kupfhittenschlacke) zu
erfolgen.

4.6 Regelungen fiir den Wasserhaushalt / Regenentwéasserung

Ein Bodengutachten liegt vor, siehe Anlage 3. Ausweislich der Ergebnisse ist eine ortliche
Versickerung nur eingeschrankt méglich und insbesondere in Richtung Osten, zur K 114 hin,
problematisch.
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Es wurde daher ein Entwasserungskonzept entwickelt, dass fur das Plangebiet eine Losung
ohne unmittelbare ortliche Versickerung vorsieht. Das gilt nicht nur fir die Straf3enflachen,
sondern auch fir die befestigten Grundstiicksflachen und Dachflachen.

Die Entwasserungsplanung sieht eine Regenwasserleitung DN 300 im Bereich des grinen
Randstreifens parallel der HaupterschlieBung vor, in die samtliches anfallendes
Oberflachenwasser eingeleitet werden kann. Aufgrund der in den Hohenverhaltnissen
begriindeten geringen Uberdeckung des Kanals von teils < 1 m ist die Ausbildung einer
Mulde nicht maoglich.

Entlang des Westrandes des Plangebietes wird das Wasser uUber eine Leitung Richtung
Norden gefihrt und ein Anschluss an das vorhandene bzw. zu erweiternde
Regenrickhaltebecken an der Nordwestecke des Baugebietes Bebauungsplan Nr. 70 ,Am
Eilstorfer Wege*.

Die Festsetzungen sehen entlang des Westrandes ein Leitungsrecht innerhalb der
Ackerflache vor mit einer Breite von 4,50 m. Diese fuhrt zu einer festgesetzten Flache nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB, womit die Voraussetzung zur bedarfsgerechten Erweiterung des
vorhandenen RRB geschaffen wird. Das Ruickhaltevolumen muss insgesamt kinftig 380 m?
betragen. Es wurde eine ortliche Vermessung durchgefiihrt, woraus sich die erforderliche
Flache des Beckens, unter Berticksichtigung einer 3 m breiten Umfahrung, ergab. Die Flache
wurde entsprechend zeichnerisch festgesetzt.

Die hydraulische Berechnung sind Anlage 4 zu entnehmen. Das beauftragte Buro hat das
Bestandsgebiet Nr. 70 mit in die Berechnungen einbezogen und eine aktualisierte
Gesamtbetrachtung vorgenommen. Die Planung / Bemessung der Anlagen® ist mit der
Unteren Wasserbehdrde, Landkreis Heidekreis abgestimmt. (Hinweis: einen offenen Graben
lehnt der betroffene Landwirt ab).

Der ErschlieBungstrager hat mit dem betroffenen Grundstiickseigentimer erfolgreiche
Vorgesprache hinsichtlich der Verfligbarmachung der erforderlichen Flachen auf Flurstiick
12 geflhrt. Die entsprechende Sicherung der Flachen erfolgt Uber Eintragung einer
Grunddienstbarkeit. In der Planzeichnung ist hierfir vorsorglich ein Leitungsrecht festgesetzt.

Hinweis: Der Anschluss des neuen Baugebietes an die vorhandene Regenrickhalteanlage
mit entsprechender Neudimensionierung macht eine Anderung der beststehenden Erlaubnis
erforderlich. Ein entsprechender Erganzungsantrag ist bei der Unteren Wasserbehdrde zu
stellen.

4.7 Ver- und Entsorgung

Die Flachen des WA-Gebietes kdénnen durch einen Ausbau an vorhandene Ver- und
Entsorgungseinrichtungen angeschlossen werden.

In der parallel im B-Plan-Gebiet Nr. 70 verlaufenden ErschlieBungsstralte liegt Gas,
Schmutzwasser, Strom, Wasser. Sowohl entlang der K 114, etwa Uber den ausgewiesenen 5
m breiten Grinstreifen als auch Uber den Verbindungsstutzen, StralRenparzelle Flurstiick
14/17, kdbnnen Anschlisse an die bestehenden Netze hergestellt werden.

Eine Versorgung mit Erdgas und Trinkwasser ist gemall Stadtwerke Bohmetal bzw.
Wasserverband Heidekreis aus den bestehenden Strukturen mdglich.

Beim Schmutzwasserkanal ist augenfallig, dass dieser mit Blick auf die Hohenlage vom
genannten Verbindungsstutzen ausgehend innerhalb der Erschliefungsstrale sowohl nach

® Berechnungen durch ipp, Hildesheim, Okt. 2020
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links wie auch nach rechts verlauft — die diesbezligliche Entsorgung von B-Plan-Gebiet Nr.
70 somit gesplittet ist. Im Rahmen der Entsorgungsplanung wird zu prifen sein, wie das hier
in Rede stehende Erweiterungsgebiet optimal angeschlossen werden kann.

Die Abfallentsorgung ist durch den Entsorgungstrager gewahrleistet. Eine Erreichbarkeit fur
die Abfallentsorgung ist im Bereich der PlanstraRe und die Verbindungsschleife in das
Bestandsgebiet problemlos mdglich. Fur die westlichen Grundstiicke ist es erforderlich,
Abfallsammelbehalter am Abfuhrtag an die Sammelstral3e zu verbringen, da der Millwagen
den westlichen ErschlieBungsstich nicht befahren wird. Hierflr wird eine Millsammelstelle
festgesetzt, deren exakte Lage und Flache in der Ausbauplanung zu verorten ist.

Brandschutz:

Ausreichende Ldschwassermengen gemal® DVGW-Arbeitsblatt W 405 sind durch das
vorgesehene Wasserversorgungsnetz in der vom Regelwerk genannten Mindestmenge fur
den heranzuziehenden Bereitstellungszeitraum zu gewahrleisten.

Bei der zu erwartenden Bauart (feuerbestandige oder feuerhemmende Umfassungen, harte
Bedachungen) ist eine Menge von mind. 800 I/min Uber mindestens 2 h Benutzungsdauer,
erreichbar von jeder baulichen Anlage in max. 300 m Entfernung, vorzuhalten, wobei hier
eine Entnahmestelle mit Blick auf die Grundausstattung der Ortsfeuerwehr nicht mehr als
100 m entfernt sein sollte.

Die bendtigte Loschwassermenge von 800 I/min kann gemaf Aussage der Stadtwerke bzw.
des Wasserverbandes entsprechend des DVGW-Arbeitsblattes W 405 aus dem
Trinkwassemetz zur Verfigung gestellt werden. Diese Angabe bezieht sich auf den
Regelschaltzustand des  Netzes sowie den  stérungsfreien Betrieb  der
Wasserversorgungsanlagen und des Transportnetzes und einen Brandfall.

Die Brandbekampfung erfolgt durch die Stadt Walsrode.

5. Bewertung der Umweltbelange / Artenschutzrechtliche Belange / Griinordnerische
Festsetzungen

5.1 Fachgesetzliche und fachplanerische Vorgaben

Landschaftsrahmenplan (LRP Heidekreis 2013):

In Bezug auf Arten und Biotope stellt der Landschaftsrahmenplan fir das Plangebiet eine
geringe Bedeutung dar. Im Rahmen der Karte Landschaftsbild wird die Bewertung der
Landschaftsbildeinheit flir das Plangebiet als ,gering“ dargestellt. Im Rahmen der Karte
Wasser- und Stoffretention werden flr das Plangebiet keine Vorgaben abgebildet. Im
Rahmen der Karte Zielkonzept und Zielkonzept / Verbundsystem werden keine besonderen
Kategorien fir das Plangebiet abgebildet.

Besonders geschitzte Teile von Natur und Landschaft
Das Plangebiet liegt auRerhalb von Landschaftsschutzgebieten und Naturschutzgebieten.

Sonstige Schutzgebiete finden sich nicht im Umfeld des Plangebietes.

Europaisches Schutzgebietsnetz "Natura 2000“ / Europaische Lebensraumtypen
Das Plangebiet liegt auRerhalb von europaisch geschiitzten Lebensraumtypen.

Wasserschutzgebiete / Heilquellenschutzgebiete/Uberschwemmungsgebiete gem. WHG
Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Schutzgebieten gem. WHG.
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Landschaftsplan der Stadt Walsrode
In der Arbeitskarte Arten und Biotope ist das Plangebiet mit der Umgebung als AS,
Sandacker dargestellt, vgl. folgende Abbildung:

In der Arbeitskarte Landschaftsbild ist der Bereich als von geringer Bedeutung ausgewiesen,
zudem der Siedlungsrand als stérender Ubergang.

Insofern ergeben sich aus dem Landschaftsplan keine Einschrankungen oder besonders zu
beachtenden Rahmenbedingungen fiir die Planung. Hinsichtlich des Siedlungsrandes
gegenuber der freien Landschaft sollten die Stérwirkungen mittels einer wirksamen
Eingrinung des Plangebietes minimiert werden.

Abbildung 5: Auszug Landschaftsplan Walsrode — Arten und Biotope
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5.2 Bewertung der Umweltbelange / Artenschutz

Das vorliegende Verfahren wird gemall § 13 b BauGB durchgeflihrt. Daher gilt die
Anwendung des § 13 a BauGB.

Gemall § 13 a (2) Nr. 4 BauGB gilt fir diesen Bebauungsplan, dass Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig anzusehen sind. Daher rickt,
losgeldést von der verfahrensbedingt nachrangigen Eingriffssystematik, die Frage der
Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange in den Vordergrund.

Im Vorfeld der Planung wurde von Dipl.- Ing. Jan Brockmann ein spezieller

artenschutzrechtlicher Fachbeitrag fir das Wohngebiet Kirchboitzen ausgearbeitet, siehe
Anlage 1.
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Vorab festzuhalten ist, dass eine erhebliche Beeintrachtigung weiterer Arten, hier die
besonders bzw. national geschiutzten Arten nach Bundesartenschutzverordnung (z.B.
Amphibien, Reptilien etc.) nicht erkennbar ist, da lediglich Ackerflachen betroffen sind und
weder Geholzstrukturen im Plangebiet noch dessen engerem Umfeld vorhanden sind noch
planbedingt beeintrachtigte Gewasser oder Feuchtbereiche. Der Gutachter schreibt dazu:
,Fur die weiteren ,besonders geschutzten Vogelarten“ ist durch die Eingriffe im Plangebiet
keine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen zu erwarten.
Geeignete Habitate fur die betroffenen Arten sind im Umfeld vorhanden. Entweder finden
sich im Umfeld geeignete freie Reviere oder es kann von dort eine Wiederbesiedlung der im
Rahmen von Ausgleich- und Ersatzmal3nahmen geschaffenen Habitate erfolgen. Damit
bleibt in diesem Zusammenhang die 6kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt*.

Von den streng geschitzten und den besonders geschutzten Arten, die auf der Roten Liste
Niedersachsens oberhalb der Vorwamliste gefuihrt werden, wurden im Untersuchungsgebiet
folgende Arten nachgewiesen: Feldlerche, Rauchschwalbe.

Far die genannten Arten folgt eine Art fur Art-Betrachtung:

Feldlerche

Die festgestellten Feldlerchen halten einen arttypischen Abstand von der Wohnbebauung
und der Stral3e ein. Durch die geplanten Eingriffe, wird sich die nutzbare Flache weiter nach
Westen verschieben. Durch die Planungen ist daher mit dem Verlust von geeigneter
Revierflache zu rechnen.

Da nur (drei) Teilreviere betroffen sind, ist aus Sicht des Gutachters der Verlust eines
gesamten Feldlerchenrevieres zu bilanzieren.

Zur Wahrung der ,6kologischen Funktion, der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang“ sind daher funktionserhaltende MalRnahmen
(CEF-MaRnahmen) zum Erhalt der lokalen Population erforderlich.

Rauchschwalbe

Die Rauchschwalbe gehért zu den besonders geschitzten Arten (§) und ist in
Niedersachsen als gefahrdet eingestuft (RL-NI 3). Nahrungs- und Jagdhabitate unterliegen
den Bestimmungen des § 44 (1) BNatSchG nur, wenn sie eine essenzielle Voraussetzung
fur die Funktion einer Fortpflanzungs- und Ruhestatte sind (GELLERMANN, 2003). Auf Basis
der Untersuchungen kann diese Bedeutung der Planflachen fir die Rauchschwalbe nicht
hergestellt werden. Die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im
Umfeld des Plangebietes bleibt aus Sicht des Gutachters im rdumlichen Zusammenhang
erhalten; funktionserhaltende MalRnahmen (CEF-MalBnahmen) zum Erhalt der lokalen
Population sind daher aus Sicht des Gutachters nicht erforderlich.

Die genannten Arten profitieren von der Anlage extensiv genutzter Randstreifen wie sie als
CEF-MalBnahme fir die Feldlerche empfohlen wurden. Daher sollte bei den
Kompensationsmafinahmen im Zuge der Eingriffsregelung hier ein Schwerpunkt gesetzt
werden. Auf die Anlage hoéherer vertikaler Strukturen wie Baumreihen oder Baumhecken als
Abgrenzung zur Agrarlandschaft sollte verzichtet werden.

Unter Berlcksichtigung von sog. CEF-MaRnahmen stellt der Gutachter fest, dass die
Okologische Funktion der vom Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt. Dabei bedarf es einer Grolke des Ersatzreviers
von insgesamt 2 ha, von denen mind. 0,4 ha als Brachstreifen angelegt sind, der Ubrige
Bereich artgerecht bewirtschaftet wird.
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Zur Vermeidung der Tétung oder Verletzung von Individuen (§ 44 Abs. 1 Nr.1) ist zudem die
Bauzeitenregelung zu beachten.

Schutzwiirdige Bodentypen finden sich gemaR Kartenserver des LBEG nicht.”

CEF-MaRnahme, extern

Als MaBnahme der externen Kompensation vorgesehen ist das Flurstlick 41, gelegen in der
Flur 22 der Gemarkung Hodenhagen. Das Flurstlick liegt westlich von Hodenhagen, sidlich
der Klaranlage in der Allerschleife und umfasst insgesamt 4,34 ha. Es ist im Eigentum der
Nds. Landgesellschaft, NLG, Verden. Es besteht Verkaufsbereitschaft. Die Untere
Naturschutzbehérde hat im Vorfeld der Eignung der Flache zugestimmt. Der
ErschlieBungstrager hat die Flache reserviert. Bis zum Satzungsbeschluss wird eine
verbindliche vertragliche Sicherung erfolgen.

Die genannte Flache wird bereits zu einem nicht unbedeutenden Anteil dem Bebauungsplan
Nr. 122 ,Wohngebiet — Sudlich Lohbergs Kamp® der Stadt Walsrode zugerechnet. Fir den
angesprochenen Bebauungsplan werden dort bereits ein weiteres Feldlerchenrevier und
damit verbunden Wertpunkte aus dem naturschutzrechtlichen Kompensationsbedarf
Lverbucht".

Das Ersatzhabitat fur die Feldlerche zu Gunsten des hier vorliegenden B-Plans Nr. 135
umfasst 2 ha, hier O&stlicher Teil der Kompensationsflache. Die Flache ist im
Ausgangszustand bereits vergleichsweise hochwertig und besitzt das Eignungspotential, als
Flutrasen und damit als Biotop nach § 30 BNatSchG ausgewiesen zu werden. Allerdings ist
die Auspragung aktuell relativ schlecht. Erst mittels geeigneter Ansaat kann sicher
gewahrleistet werden, dass sich schitzenswerte Biotopstrukturen einstellen und erhalten. Mit
der entsprechenden Saat- und PflegemalRnahme, sprich insbesondere artenschonender
Mahd, die z.B. Uber einen 6kologisch ausgerichteten landwirtschaftlichen Betrieb gesichert
werden kdnnte, kann eine Aufwertung erfolgen und damit auch das Lebensraumpotential fir
die Feldlerche (Alauda arvensis) verbessert und gesichert werden, vgl. im Einzelnen textliche
Festsetzung § 8.

Es erfolgt ein jahrliches Monitoring zur Uberpriifung des Ansiedlungserfolges durch einen
Fachgutachter inkl. Dokumentation und Vorlage bei der UNB, Landkreis Heidekreis. Im
Einzelnen (vgl. Studbeck et al): 3 Begehungen pro Jahr zwischen Anfang / Mitte April und
Mitte / Ende Mai in den ersten drei Jahren nach Durchfihrung der Malinahme.
Erforderlichenfalls werden MalRnahmen zur Nachsteuerung ergriffen (insb. Anpassung der
Pflege). Sollte sich kein Bruterfolg einstellen, ist eine Alternativflache zu suchen.

Die MaRnahmen zur Entwicklung und Pflege der Flache sowie die genannten Vorgaben zum
Monitoring werden im Zuge eines stadtebaulichen Vertrags vor dem Satzungsbeschluss
verbindlich abgesichert.

Die Kompensationsflache liegt ca. 9 km siiddstlich des Eingriffsortes und damit zwar nicht
unmittelbar eingriffsnah im Sinne optimaler kompensatorischer Wirkung, aber die Stadt
Walsrode anerkennt einen raumlich-funktionalen Zusammenhang fir die im Offenland weit
verbreitete Population der Feldlerche im Landschaftsraum des slidlichen Heidekreises, weil
gleichsam eine Verdrangung der Revierflachen von Nord nach Sud stattfindet bzw. daftr mit
der Planung die Voraussetzungen geschaffen werden. In der Folge kann der
planungsbedingte Revierverlust somit ausgeglichen werden.

Um den Erfolg der Malnahme flr die Feldlerche zu dokumentieren, erfolgt ein jahrliches
Monitoring zur Uberprifung des Ansiedlungserfolges durch einen Fachgutachter inkl.
Dokumentation und Vorlage bei der UNB, Landkreis Heidekreis. Im Einzelnen (vgl. Sidbeck

" http://nibis.Ibeg.de/cardomap3/
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et al): 3 Begehungen pro Jahr zwischen Anfang / Mitte April und Mitte / Ende Mai in den
ersten drei Jahren nach Durchfiuhrung der MaRnahme. Erforderlichenfalls werden
MalRnahmen zur Nachsteuerung ergriffen (insb. Anpassung der Pflege). Sollte sich kein
Bruterfolg einstellen, ist eine Alternativflache zu suchen.

Unter den genannten Voraussetzungen werden aus Sicht des Gutachters keine
Zugriffsverbote nach § 44 (1) BNatSchG beriihrt® Sowohl die Entwicklungs- und
Pflegemalnahmen wie auch das Monitoringkonzept werden vertraglich abgesichert.

Abbildung 6: Lage der CEF-MaRnahme fiir die Feldlerche

Gemarkung Hodenhagen, Flur 22, Flurstiick 41; 4,3416 ha Griinland

Flachsstiicke

Der Dornen

Im Berge

Klosterwerder
#41 Seeberg

In der Abbildung ist der in Anspruch genommene 0&stliche Teil der Kompensationsflache
markiert — auf dem Plan befindet sich eine exakte Abgrenzung.

Hinweis: Auf der Kompensationsflache (Hodenhagen Flur 22, Flurstiick 41) befinden sich
Telekommunikationslinien der Telekom, allerdings nur im westlichen Teil, der hier nicht
unmittelbar berthrt wird. Der Bestand und Betrieb dieser TK-Linie missen gewahrleistet
bleiben. Nahere Auskiinfte sind einzuholen bei der Telekom Technik Nord, Ringstr. 13,
29525 Uelzen.

Auf folgende Rahmenbedingung sei vollstandigkeitshalber hingewiesen: Da die Allerbriicke
innerhalb der nachsten Jahre zur Moderisierung ansteht, ist davon auszugehen, dass auf
ca. 1 ha Flache (Aussage Nds. Landesbehdrde f. Strallenbau und Verkehr, Verden) nahe
des ostlichen Brickenkopfes, d.h. im westlichen Bereich des hier gegenstandlichen
MafRnahmenflurstiicks, die Baustelleinrichtung erfolgt inkl. Errichtung einer Behelfsbriicke.
Das ist gleichbedeutend mit einer zumindest voribergehenden Einschrankung der
Lebensraumeignung der Flache, begriindet in Flachenverlust und daran anschliefender
Stérwirkung und ggf. Verdrangung. Davon betroffen ist jedoch vornehmlich der westliche Teil
der Flache. Fur die hier vorliegende Zuordnung des Ostteils halt die Stadt Walsrode diesen
Belang fur vernachlassigbar.

8 Dipl.- Ing. Jan Brockmann ein spezieller artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Wohnbaulandentwicklung
Kirchboitzen, 31.07.2019
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5.3 Grunordnerische Festsetzungen

Drei Eichen befinden im seitlichen Stralenrand der K 114 und damit auferhalb des
Plangebietes (Einmall H&P Ingenieure GmbH). Der Abstand zwischen den Baumen betragt
ca. 17 m, so dass die verkehrliche Anbindung schadlos zwischen den Baumen
hindurchgefihrt werden kann, die Standorte der Baume wurden bei der Lage der Anbindung
beriicksichtigt. Im Ubergang zum Wohngebiet wird ein 5 m breiter 6ffentlicher Griinstreifen
als Abstandsstreifen zur Kreisstrale bzw. zum Baumbestand festgesetzt, der von hohem
Bewuchs frei zu halten ist und damit vor allem dazu dient, hinreichende Sichtverhaltnisse fur
in die K 114 einbiegende Fahrzeuge herzustellen. Die Pflege des 5 m-Streifens im Sinne
dieser Zielsetzungen wird daher textlich festgesetzt. Anlass oder Erfordernis fur nahere
Regelungen fiir die Griinflache ,Ubergangsgriin“ bestehen nicht.

Abbildung 7: Baumbestand im westlichen Seitenraum der K 114

Zur Gestaltung des Ortsbildes sind zur Durchgrinung des Plangebietes je
Wohnbaugrundstiick ein standortheimischer Laubbaum (St.U 12/14 cm) / Obstbaum als
Hochstamm gem. Pflanzliste alter Sorten auf dem Grundstiick zu pflanzen und bei Abgang
entsprechend zu ersetzen.

Zur Eingrinung des Plangebietes in Richtung freie Landschaft wird ein 7 bzw. 8 m breiter
Pflanzstreifen festgesetzt. Dieser ist gem. den textlichen Festsetzungen durch den
ErschlieBungstrager anzulegen und bei Abgang entsprechend durch die
Grundstiickseigentiimer zu ersetzen. Entlang der Stdkante sind dabei in den festgesetzten
Abstanden auch Uberhalter vorzusehen, so dass sich mehrere Wuchshorizonte einstellen.

6. Klima

Die im Plangebiet befindlichen Ackerflachen stellen sich aufgrund ihrer geringen Flache nicht
als klimabedeutsam dar. Ferner werden zukiinftig auch Hausgartenbereiche im WA-Gebiet
entstehen.

Die im Plangebiet zulassigen baulichen Nutzungen sind auf Grundlage des Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz — EEWarmeG- und der EnEV 2016 Energieeinsparverordnung fir
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Gebaude so zu errichten, dass sie somit einen wesentlichen Beitrag zur Klimaanpassung
leisten.

7. Immissionsschutz

Durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes, ist nicht mit erheblichen
Beeintrachtigungen der umliegenden schutzwirdigen Wohnnutzungen zu rechnen.

Westlich des Plangebietes befinden sich die Sportanlagen / Sportplatze der Ortschaft
Kirchboitzen. Aufgrund der Ausstattung und Nutzungsstruktur der Sportanlagen ist hier nicht
mit erheblichen Beeintrachtigungen der geplanten Wohnnutzung zu rechnen. Zu den
Immissionen der Sportanlage, hier A-Platz, liegt eine schalltechnische Kurzstellungnahme
vor, siehe Anlage 2. Fir den (alten) B-Platz ist der vorhandene Bebauungsplan Nr. 70 bzw.
das vorhandene Wohnbaugebiet pegelbestimmend. Hierzu bedarf es insofern in diesem
Verfahren keiner schalltechnischen Nachweise.

Zudem liegen das Dorfgemeinschaftshaus und der (vollstdndig eingehauste bzw.
Uberdachte) SchieRstand nérdlich des Plangebietes. Von beiden Nutzungen sind fir das
Plangebiet keine relevanten Immissionen zu erwarten. Das nordlich angrenzende
Bestandsgebiet stellt auch fir diese Nutzungen die mafgeblichen Immissionspunkte dar, so
dass fur das weiter entfernt liegende Plangebiet sicher von einer Einhaltung mafRgeblicher
Richtwerte ausgegangen werden kann / muss.

Weitere immissionsrelevante Nutzungen befinden sich in der Umgebung des Plangebietes
nicht.

Die sich aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der umgebenden Ackerflachen
ergebenden unvermeidlichen Immissionen (Staub, Larm) sind temporar und im landlichen
Umfeld hinzunehmen. Der randlagige Pflanzstreifen bildet dazu eine hinreichende
Abschirmung.

8. Altlasten

Hinweise zu Altlasten liegen nach derzeitigen Kenntnisstand zum Plangebiet nicht vor.

In Hinblick auf potentielle Kampfmittel hat der Kampfmittelbeseitigungsdienst darauf
hingewiesen, dass die derzeit vorliegenden Luftbilder nicht vollstdndig ausgewertet wurden,
keine Sondierung durchgefiihrt wurde, die Flache nicht gerdumt wurde und daher der
allgemeine  Verdacht auf  Kampfmittel besteht. Insofern empfiehlt  der
Kampfmittelbeseitigungsdienst zunachst eine Luftbildauswertung, weist aber darauf hin, dass
die Bearbeitungszeit ca. 16 Wochen betragt.

Aus Sicht der Stadt Walsrode stellt sich das Plangebiet in der Randlage der dorflichen
Siedlung von Kirchboitzen nicht als potentielles Gebiet flr Ristungsaltlasten, etwa aus
Bombenabwurfen, dar. Bisher liegen fur das Umfeld des Plangebietes auch keinerlei
diesbezlgliche Erkenntnisse oder Funde vor.

Insofern weist die Stadt hiermit ausdricklich auf den angesprochenen Belang hin, legt
etwaige weitere MaRnahmen jedoch in die Hande des ErschlieRungstragers.
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9. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet (WA) 15.650 m? 81,9 %
darin: Flachen zum Anpflanzen 2.170 m?

off. Verkehrsflache 1.870 m? 9,8 %
Off. Grinstreifen / -flachen 600 m? 3.1%
Landwirtschaftliche Flache mit Leitungsrecht 400 m? 21 %
Flache zur Entsorgung (Entwéasserung) 600 m? 3.1%
Summe Plangebiet, rd. 19.120 m? 100 %

10. Beschluss der Begriindung

Abwagung:
Siehe Anhang 2.

Beschlussfassung:
Die vorliegende Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 135 wurde vom Rat der Stadt
Walsrode in seiner Sitzungam ................. beschlossen.

Walsrode, den

Blrgermeisterin
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