Begrindung

zum Bebauungsplan Nr, XXXI "Ostlich der Sunderstrage"

I. Allgemeine Begrilindung

Die Stadt Walsrode beabsichtigt, das gesamte Stadtgebiet in Be-
bauungsplédne zu fassen und somit die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundstiicke zu ordnen und zu leiten.

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. XXXI "Ostlich der SunderstraBe"
stellt bisher einen unbeplanten Innenbereich der Stadt Walsrode
dar, welcher im Norden wvom Bebauungsplan Nr. XXI "Talblick", im
Osten von dem Bebauungsplan Nr. XXIT "Schulzentrum I" und im Siiden
vom Bebauungsplan Nr. XI "Stadtmitte T" begrenzt wird. Im Westen
ist die SunderstraBe die Grenze des Planbereiches.

Wdhrend die lberwiegende Zahl der Baugrundstiicke bereits mit Wohn-
h&dusern bebaut ist, sind im Bereich des Brammerweges noch einzelne
Baugrundstiicke unbebaut. Da die Eigentiimer baw. Bauwilligen diese
Grundstiicke mit Wohnhéﬁsern besetzen wollen, soll die Bebauung durch
stddtebauliche Festsetzungen geregelt werden. Bei dem Brammerweg
handelt es sich um eine nicht ausgebaute Strafe, die noch keinen
Schmutzwasserkanal besitzt. Die notwendigen Erschliefungsanlagen
einschlieBlich der erforderlichen Stragenverbreiterung sollen auf
der Grundlage des Bebauungsplanes ermittelt und zu gegebener Zeit
hergestellt werden,

Im Fléchennutzungsplan der Stadt Walsrode wird der gesamte Planbe-
reich als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Diese kiinftige Fest=-
setzung wurde in den Bebauungsplan {ibernommen. Da sich auf dem Flur-
stlick 43/10 ein Pensionsbetrieb mit ca. 45 Betten befindet, werden

auf den Flurstiicken nérdlich des Flurstiickes 51/1 Betriebe des Be-
herbungsgewerbes entsprechend § 4 Abs. (3) 1 Baunutzungsverordnung all-
gemein zugelassen.




Dartiber hinaus wurde die Ausweisung der Gemeinbedarfsfliche mit
der Darstellung "Kirche" flir das Grundstiick der Katholischen
Kirche aus dem Fldchennutzungsplan {ibernommen.

Ein Kinderspielplatz ist entsprechend den Forderungen des Spiel-
platzgesetzes flir den Planbereich errechnet und ausgewiesen worden,
Als Standort wurde eine stddtische Grlinanlage im Norden des Plan=-
bereiches gewdhlt. Da zu erwarten ist, daB eine volle Nutzung die-
ses Spielplatzes durch Kinder aus dem Planbereich nicht gegeben
sein wird, wird sich der Einzugsbereich auch auf die westlich der
Sunderstrafe vorhandenen Wohngrundstiicke, filir die bisher eine ent-
sprechende Anlage nicht vorhanden ist, erstrecken. Eine sinnvolle

“Ausnutzung dieses Spielplatzes diirfte somit gegeben sein,.

Aufgrund der iUberwiegenden Anzahl bereits bebauter Grundstiicke wur-
de auf die Ausarbeitung eines Bebauungsentwurfes verzichtet.

II. Beschreibung des Gelidndes

a) Gelinde
Wdhrend das Bebauungsplangebiet in Nord=-Siid~Richtung im Bereich
der SunderstraBfe nur unwesentliche Hbhenunterschiede aufweist,
fdllt das Geldnde in West-Ost-Richtung um ca. 2,00 - 3,00 m.

Die vorhandene Bebauung der Grundstlicke befindet sich im wesent-~
lichen an der SunderstraBe mit gleichen Abstinden zur StraBengrenze.
Dieser Bebauung wird durch die Festsetzung einer Baugrenze in der
Flucht der Wohnhduser entsprochen. Die von dieser geordneten Be-
bauung hinsichtlich der Gebdudestellung abweichenden Wohnhiuser
werden durch i{iberbaubare Grundstiicksflichen erfaBt, die durch die

Darstellung von Baugrenzen festgesetzt werden.

b) Art und MaB der Nutzung
Wie bereits erwdhnt, wurde der gesamte Planbereich als allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen. Die Geschossigkeit wurde mit 2 Vollge-




schossen als obere Grenze festgesetzt.

Die zulidssigen Grundstlicksausnutzungen betragen 0,3 GRZ und
0,6 GF%. Darliber hinaus wurde eine offene Bauweise ausge-

wiesen.

III., Verkehrliche ErschlieBung

‘Die Erschliefung des Planbereiches erfolgt lber die ausgebaute Sunder-
straBe und den Brammerweg. Der Ausbau des Brammerweges erfolgt ent-
sprechend den Regelquefschnitten der RAST-E als AnliegerstrafBe in
Wohngebieten mit Parkbucht und einseitigem Blrgersteig.

Die SunderstraBe ist siidlich der Dr.-Schomerus-StraBe in einer aus-
reichenden Breite ausgebaut, so daB dort die MSglichtkeit besteht, am
StraBenrand zu parken. Nordlich der Dr.-Schomerus-StraBe wurde auf
der 6stlichen StraBenseite im Jahre 1975 eine Parkbucht fir insgesamt
ca. 20 Pkw-Einstellpl&tze ausgebaut. Da weiterhin am Brammerweg bei
dessen Ausbau ein Parkstreifen fiir insgesamt ca. 7 Pkw-Einstellpldtze
angelegt wird, stehen ausreichend Offentliche Parkpldtze zur Verfiigung.

Gegen die Ausweisung der Parkpldtze am Brammerweg hat der Eigentlimer
der bendtigten Fléchen Bedenken erhoben. Diese Bedenken hat der Rat
der Stadt Walsrode zurilickgewiesen, da die Anlegung der Parkplétze

an anderer Stelle -~ z. B. am Wendeplatz - aufgrund der topographischen
Verhédltnisse einen nicht gerechtfertigten hohen Erschliefungsaufwand
erfordern wiirde. Auch ist die Anlegung der Parkpldtze an einer anderen
Stelle des Brammerweges aus verkehrstechnischen Griinden und wegen

der vorhandenen massiven Einfriedungen, die dann zu beseitigen wédren,

nicht wvertretbhar.

Der Pflicht zur Schaffung privater Einstellpldtze kdnnen die Grund-
stilickseigentiimer auf den einzelnen Baugrundstilicken nachkommen. Auf
eine Pestsetzung der Flédchen flir die Einstellplédtze wurde verzichtet,
um die Bebauungsmdglichkeiten der Grundstiicke nicht zu beein-
trdchtigen.




An der Einmiindung des Brammerweges in die SunderstrafBe wurden Sicht-
dreiecke mit Schenkelléngen von je 22,00 m ausgewiesen. An dieser
Ausweisung hat der Rat der Stadt Walsrode aus Griinden der Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs und wegen bestehender Richtlinien fest=-
gehalten, obwohl ein Grundstlickseigentlimer wédhrend der Auslegung des
Planentwurfes gemds § 2 Abs. 6 BBauG Bedenken dgegen die Nutzungsbe-
schrédnkung dieses Teiles seines Grundstlickes erhoben hat.

Bei den beiden lbrigen in die Sunderstrafe einmiindenden Verkehrs-—
fldchen handelt es sich um einen FuB- bzw. Radweg und um eine Zu-

fahrt zum Sportplatz des angrenzenden Schulzentrums.

IV. Sonstige Erschliefung

Die Versorgung des Planbereiches mit Elektrizit3t und Trinkwasser
ist sichergestellt, da die bebauten Grundstlicke bereits an diese
Erschliefungsanlagen angeschlossen sind und der AnschluB der noch
zu bebauenden Grundstiicke an die Versorgungsleitungen ohne weiteres

méglich ist.

Das gleiche gilt fir den AnschluB der Grundstiicke an der Sunderstrafe
an die Entwédsserungsleitungen. Widhrend alle Gebdude bereits an den
Schmutzwasserkanal angeschlossen sind, ist nach Verleguhg eines
Reststilickes des Regenwasserkanals in der SunderstraBe auch flir die
bisher nicht angeschlossenen Grundstlicke eine AnschluBmdglichkeit ge-
schaffen worden. Dieses Kanalstiick wurde im Zuge des Ausbaues der vor-

erwdhnten Parkbucht verlegt.

In dem Brammerweg milssen jedoch noch die Leitungen flir die Beseitigung
des Schmutzwassers verlegt werden. Die Abwisser der dort bereits vore-
handenen Wohnh&user werden iber Kleinkliranlagen gekldrt und auf den
Grundstilicken verrieselt. Nach Verlegung des Kanals werden diese Wohn-
hduser an den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal anzuschliefien und die

Kldrgruben zu beseitigen sein.
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Aufgrund der Tatsache, daB der Schmutzwasserkanal der SunderstrafBe
verhdltnismdBig flach liegt, kann der im Brammerweg zu verlegende
Schmutzwasserkanal nur iber ein Hebewerk an den Kanal der Sunder-

strafle angeschlossen werden.

V. Stddtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine Gesamtfldche von cd. 61.600 gm
abzliglich Verkehrsfléchen 11.350 gm
abzlglich Gemeinbedarfsfléchen 2.550 gm
abzliglich Griinfldchen 800 gm

Nettowohnbauland 47.900 gm
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Gesetzes Ulber Spielplédtze:

zuldssige Geschoffliche 47.900 x 0,6 = 28,740 qnm

GriB8e des Spielplatzes 28.?38 gm x 2 _ rd. 575 qm.

Spielplatzgr8B8e ausgewiesen: 23,5 x 25,00 = 587,5 gm.
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In den vorhandenen Wohnhdusern wohnen zur Zeit ca. 150 Personen.

Auf den unbebauten Grundstilicken k&nnen ca. 24 Wohnungen entstehen,
Das erxgibt 24 x 3 = 72 Einwohner. Gesamteinwohner des Planbe-
reiches = 150 + 72 = 222 Personen. Das entspricht einer Besiedlungs-
dichte von 222 : 4,8 = ca. 46 Personen/ha Nettowohnbauland.

VI. Kosten der Erschliefung

Folgende Kosten fﬁr Erwerb und Freilegung der Fldchen sowie Her-
stellung der ErschlieBungsanlagen sind bei Durchfiihrung des Be=-
bauungsplanes zu erwarten:




4,500,000 DM
99.000,00 DM
14.400,00 DM

- 56,100,00 DM
22,200,000 DM
11.400,00 DM

a) Grunderwerb 300 x 15,00
b) Fahrbahn, Parkpldtze

¢) Blirgersteige

d) Schmutzwasserkanal

e) Pumpwerk

f) Regenwasserkanal

g) Beleuchtung = 7.400,00 DM
h) Herstellung des Spielplatzes -~ pauschal - = 7.000,00 DM
Die Kosten der ErschlieBung belaufen sich somit
nach zur Zeit giltigen Kalkulationen auf insge-
samt 222,000,000 DM.
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VIII

Die Stadt Walsrode beabsichtigt, die filir die vVerkehrsflichen be~
ndtigten Grundstilicksteile bis zum Ausbau zu erwerben. Wenn auf-
grund privater Vereinbarungen keine befriedigenden Abmachungen

fir die Verwirklichung des Bebauungsplanes erzielt werden, beab-
sichtigt die Stadt Walsrode, Grenzverlegungen gemdB §§ 45 ff BBauG
vorzunehmen bzw. Grundstiicke gemdB §§ 85 £f BBauG zu enteignen.

Walsrode, den J3.6F8.7#

i;?étdirektor




