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I. Allgemeine Begriindung

sur Abrundung der bebauten Ortslage im Norden Walsrodes
wurde im Fl&échennutzungsplan die Fliche zWischen der
Cordinger StraBe und der L 161 als allgemeines Wohn-
gebiet ausgewiesen. Dieses Grundstiick wurde jetzt von
einem Wohnungsunternehmen erworben und soll den
Fléchennutzungsplanfestsetzungen entsprechend aufge-

plant und bebaut werden.

Um einen Teil des Bedarfs an Baugrundstiicken in
Walsrode decken éu kbnnen, hat der Rat der Stadt
Walsrode in der Sitzung am 29.05.1979 den Beschlus
zur Aufstellung eines Bebauungsplanes gefaBt. Das
Blirgerbeteiligungsverfahren nach § 2 a Abs. 2 BBauG
wurde in der Zeit vom 25.06.1979 bis 09.07.1979
durch &ffentliche Auslegung durchgefiihrt. Wihrend
dieser Zeit ist ein von der Grundstilickskiuferin
ausgearbeiteter Bebauungsentwurf zu Diskussion

gestellt worden.

Neben der geplanten Bebauung sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir eine neue Anbindung
der K 29 (alt) an die L 161 mit dem Bebauungsplan
geschaffen werden. Diese MaBnahme, mit der ein
verkehrlicher Gefahrenpunkt beseitigt werden soll,
wurde im schriftlichen Einvernehmen mit der Grund-
stlickskduferin, deren Gelinde in Angspruch genommen
werden muB, dem StraBenbauamt Verden und dem
Landkreis Soltau-Fallingbostel geplant.

Das Bauprogramm des Wohnungsunternehmens ist auf
die stéddtebaulichen Vorstellungen der Stadt Walsrode

abgestimmt.




Es soll deshalb im Bebauungsplan eine max. zwei-
geschossige Bebauung in offener Bauweise festge-
setzt werden., Durch die zum Teil gemeinsam an den
Grundstilicksgrenzen geplanten Garagen, entstehen
Hausgruppen von ca. 4o m Linge, die gem. § 22 Abs. 2
BauNVO auf Baugrundstiicken mit offener Bauweise

verwirklicht werden k&nnen.

Die Grundstiicksausnutzungsziffern sollen mit einer
Grundfldchenzahl von o,4 und einer GeschoBflichen-—
zahl von 0,7 festgesetzt werden. Die teilweise nur
ca. 300 m2 groBen Grundstlicke erfordern dieses
hohe MaB der baulichen Nutzung.

Um eine Staffelung der Wohnhiuser zu ermdglichen,
sollen die tlberbaubaren Grundstiicksflichen in einer
Tiefe von 11,50 m ausgewiesen und von Baugrenzen
umgrenzt werden. Der Abstand der tiberbaubaren
Grundsticksfléche zur L 161 wurde unter Beriick-
sichtigung der Bauverbotszone nach dem Nds.Strafen-—
gesetz mit 20,00 m zum befestigten Fahrbahnrand

festgesetzt,

Da die an die L 161 angrenzenden Grundstilicke weder
eine Zugangs- noch Zufahrtsmbglichkeit von dieser
StraBe erhalten, ist bei den von Grenze zu Grenze
bebauten Grundstiicken eine ErschlieBung der Garten-
fldchen durch den Einbau ausreichend grofier hinterer

Tlirdffnungen in den ‘Garagen zu schaffen.

Auf Grund der Tatsache, daBf die Wohnhiuser entsprechend
dem vorgeschenen Baﬁprogramm in einheitlicher 4uBerer
Gestaltung errichtet werden, wurden besondere Fest-
setzungen der Baugestaltung im Bebauungsplan nicht

getroffen,.




zur Abschirmung der Baugrundstiicke zur L 161 wird
ein 4,00 m breiter Pflanzstreifen an der Strafien-

grenze bzw. der Ostlichen Grenze des Sichtfeldes

festgesetzt,

Auf Grund der Tatsache, daB es sich bei der ge-
planten Bebauung um Einfamilienhduser handelt,
kdnnen Spielfldchen nur fiir Kleinkindexr auf den

Grundstilicken geschaffen werden.

Fiir Kinder von 6 bis 12 Jahren ergeben sich auf
Grund der Randlage mit seinem angrenzenden Auflien-—
bereichgebiet (Brach~ und Odland, Wiesen) beste
Spielmdglichkeiten. Die Erfahrungen, die in anderen
Randgebieten gemacht wurden, haben gezeigt, daB
Spielplitze in der Nidhe des AuBenbereichs nicht
angenommen werden, da die Spielmdglichkeiten in

der freien Landschaft offenbar attraktiver sind

als auf den kinstlich angelegten Spielplétzen. Im
ibrigen kénnen Spielpldtze in der Mindestgrife

von 300 mz, nicht den Spielbedilirfnissen der in
dieser Lage wohnenden Kinder entsprechend herge-
richtet werden. Aus diesem Grund wird eine Ausnahme
von der Pflicht zur Schaffung eines Kinderspiel-
platzes gem. § 5 Nds. Spielplatzgesetz beantragt.

II. Beschreibung des Baugelédndes

Das Baugebiet liegt im Norden der Stadt Walsrode

und wird im wesentlichen wie folgt umgrenzt:

von der Cordinger StraBe, der L 161 und einer
Verbindungslinie zwischen den beiden vorgenannten
StraBen, die einen Abstand von ca. 220 m von der

Einmiindung der Cordinger StraBe in die L 161 hat.




Der Planbereich wird derzeit in unterschiedlicher
Weise genutzt. Auf der siidlichen Spitze stellen
Runden des degenliberliegenden Getr8nkeeinzelhandels
ihre Fahrzeuge ab. Der ndrdliche Grundstiicksteil
ist Uberwiegend Brachland. Kleinere Fldchen werden

gdrtnerisch genutzt.

Der Park- und Ladeverkehr im Einmiindungsbereich der
Cordinger StraBe in die L 161, der Kraftfahrzéug~
verkehr zu und von dem Grundstiicksteil im siidlichen
Planbereich und der dadurch bedingte FuBgingerverkehr
lUber die Cordinger StraBe stellen eine wesentliche
Verkehrsgefdhrdung dar, so daBR auch aus dieser Sicht
ein erhebliches Offentliches Interesse an der

Aufstellung des Bebauungsplanes besteht.

Das Geldnde hat HBhenunterschiede von ca. 1,50 m

bis 2,00 m. Der stidliche Grenzpunkt liegt auf einer
Hohe von ca. 57,00 m liber NN., der 8stliche auf ca.
55,50 m {iber NN. und der westliche auf ca. 58,50 m
iiber NN.. Diese HOhenlagen kommen der geplanten Er-
schlieBung entgegen. So bestehen keine Schwierigkeiten
der Ver- und Entsorgung des Gebietes liber den AnschluB
der geplanten StichstraBe im n&rdlichen Planbereich.

IIT. Verkehrliche Erschliefung

Die verkehrliche ErschlieBung der Baugrundstiicke
erfolgt liber eine StichstraBe, die von der Cordinger

StraBe abzweigt.

Nachdem im Jahr 1970 durch den Neubau der K 29 a, ca.
230 m ndrdlich deg Planbereiches, ein neuver AnschluB
an die L 161 geschaffen wurde, ist die Cordinger

Strafie als KreisstraBe entbehrlich und soll zu einer




GemeindestraBe abgestuft werden. Das Abstufungs-
verfahren lduft zur Zeit und wird in Kiirze, vor

Rechtskraft des Bebauungsplanes, abgeschlossen sein.

Die der Erschliefung der Baugrundstiicke dienende
StichstraBe wird als befahrbarer Wohnweg gemn.
RAST-E in einer Gesamtbreite von 6,05 m ausgebaut.
Dabei wird die Fahrbahn in einer Breite von 4,55 m
aus grauem Verbundpflaster und der einseitige FuB-
'weg in 1,50 m Breite aus rotem Verbundpflaster
hergestellt. Da die FuBwegfldche nicht mit einem
Hochbord zur Fahrbahn abgegrenzt wird, besteht die
M8glichkeit im Bedarfsfall auch diese Fldche zu
iberfahren. Diese Ausbauart hat sich bei bereits
durchgefilhrten ErschlieBungsmaBnahmen bewdhrt.

Die im nordwestlichen Planbereich gelegenen Bau-
grundsticke, die durch die Stichstrafe nicht er-
schlossen werden, erhalten eine gemeinsame Zufahrt

durch eine 4,00 m breite gepflasterte &ffentliche

Verkehrsflédche,

Der Wendeplatz wird mit Abmessungen wvon 15,00 m

x 12,50 m mit angrenzenden Parkpldtzen angelegt.
Eine Wegeverbindung vom Wendeplatz zur Cordinger
StraBe wird in einer Breite von 3,00 m geschaffen
und derart befestigt, daB diese im Notfall als Zu-,
und Abfahrt genutzt werden kann. Das stédndige
Befahren wird durch geeignete MaBnahmen verhindert.
Die beiden slidlichen Baugrundstiicke erhalten
Zufahrten von der Cordinger StraBe.

Dexr Teil der Cordinger Strafe im ehemaligen Ein-
mﬁndungsbereich der L 161, der zur ErschliefBung
der bebauten Grundstlicke weiterhin erforderlich ist,

erhdlt einen Wendeplatz in 11,00 m x 11,00 m GriBe,




sowie 6ffentliche Parkpldtze in Senkrechtaufstellung
an der Fahrbahn, flir die im Bereich der Cordinger
StraBe und BergstraBe vorhandene Bebauung, Hiex ist
ein Parken am Fahrbahnrand auf Grund der Fahrbahn—

breiten und des Verkehrsaufkommens nicht mdglich.

An der ErschlieBungsstraBe sind insgesamt 4 Park-
plidtze in Lingsaufstellung und am Wendeplatz 3
Parkplidtze in Senkrechtaufstelluné auggewiesen. Somit
sind unter Beriicksichtigung der Forderungen der
RAST-E ausreichend ¢ffentliche Parkpl&dtze vorhanden.
Auf dem Baugrundétﬁck wird darﬁbér hinaus Jje eilne
Garage hergestellt, so daf im Planbereich der Park-

platzbedarf vbllig gedeckt wird.

Der verbleibende baulich nicht nutzbare Grundstlicks-
teil zwischen der alten und der neuen Einmiindung

der Cordinger Strafe in die L 161 wird als Sffentliche
Griinfldche ausgewiesen und mit niedrig wachsendem
Gehtlz, sowie eventuell 2 oder 3 hochstdmmigen

Bdumen bepflanzt.

IV. Sonstige Ergchliefung

Der AnschluB des Baugebietes an die Versorgungs-
leitungen filr Elektrizitdt, Gas und Trinkwasser
der Stadtwerke Walsrode GmbH ist sichergestellt.

Die Beseitigung des Schmutzwassers erfolgt Uber einen
dffentlichen Kanal in der StichstraBe. Um einen
AnschluB an das stddtische Kanalnetz im Freispiegel-
gefiille herstellen zu kdnnen, soll eine Kanalleitung
{iber das private Grundstilick der Wohnungsbaugesellschaft
" "Daheim", Flurstiicke 24/54, 24/49, 24/50, 24/51, ver-
legt und durch eine entsprechende Grunddienstbarkelt

gesichert werden.




Die Verhandlungen mit der Grundstlickseigentiimerin
laufen zur Zeit und stehen kurz vor dem Abschluf.
Sollte sich diese MaBnahme wider Erwarten nicht
verwirklichen lassen, wird das Baugebiet dﬁrch

einen Kanal, dex in der Cbrdinger StraBe noch zu
verlegen ist, liber eine Pumpstation an die Offentliche

Schmutzwasserleitung in der BergstraBe angeschlossen.

V. Stddtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine Gesamtfldche

von ca. 17.100 m2
abziiglich Sffentlicher Verkehrsflichen  8.450 m-
abziglich Offentlicher Griinfl&dchen ____ 650 m

Nettobauland =§éggg=gi
Einwohnerzahl:

geplante Wohnungen insgesamt
23 WE x 3 = 69 Einwohner
Die Bevdlkerungsdichte betridgt gomit

ELER. rd. 86 Personen/ha Nettoland.

O,

o

VI. Kosten der ErschlieBung

Folgende Kosten (nach Preisniveau 1979 geschidtzt) fiir
den Grunderwerb der Verkehrsfldchen sowie Herstellung
der Erschliefungsanlagen sind bei der Durchfihrung

des Bebauungsplanes zu erwarten:

I. Grunderwerb _
(Verkehrgfldchen, Offentliche Griinanlagen)

ca. 1700 x 1,00 DM = Summe I = 1,700,~~_DM




II. Stichstrafe

1200 m2 Verbundsteinpflaster x 65,-— DM = 78.000,~~ DM
1760 m R.W.-Kanal X 160,—— DM = 25.600,~—~ DM
270 m S.W.-Kanal '

{ohne Pumpwerk und
Druckleitung) X 190,-- DM = 39.,900,-— DM
5 Steck, StraBenlampen x. 1.700,-— DM = 8.500,-— DM
152.000,~— DM
13 % MWSt rd. 20.000,~-~ DM
Summe IT rd. 172.000,-z..DM

III. Einmiindungsbereich
380 m2 Schwarzdecke bls 6o,-— DM = 22.800,~— DM
250 m2 Verbundsteinpflaster x 65,-— DM = 16.250,~— DM

55 m2 Rechteckpflaster X 60,-~ DM = 3.3co,——- DM
3o m2 R.W.-Kanal X 160,-~- DM = 4.,800,-~ DM
1 Stck. StraBenlampe 1.800,-- DM = 1.800,-— DM
483,950,~- DM
13 &% MWSt 6.363,-— DM
Summe ITI _55.313,7z Dl
IV. Herrichtung der Griinfldchen
pauschal
Summe LV §.000,-~. DM

Zusammensﬁellung

Summe T 1.700,-~- DM

Summe IT 172 .000,—— DM

Summe III 55.313,-- DM

Summe IV §.000,-—- DM

Gesamtkosten  237.013,--_DM




Der von der Bautridgerin zu {ibernehmende Er-
schlieBungsaufwand wird auf Grund eines
ErschlieBungsvertrages von der Bautrdgerin

Ubernommen.

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erfordexlich,

da Einigkeit zwischen den Beteiligten iiber die
Ubernahme der zur ErschlieBung erforderlichen
Fldchen besteht und das zusammenhédngende Baugel&nde
vom Eigentiimer in bebaubare Grundstiicke parzelliert
wird, die mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes

vereinbar =ind.

Sollten wider Erwarten auf Grund privater Verein-
barungen keine befriedigenden Abmachungen fiir die
Verwirklichung des Bebauungsplanes erzielt werden
kBnnen, ist vorgesehen, die Grundflichen fiir die

Verkehrsfldchen gem. §§ 85 f£f. BBauG zu enteignen,

."’?
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Walsrode, den 22,10,19§5f
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Blirgerme




