Begriindung

zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. XXXV "Bismarckring II"

der Stadt Walsrode - Landkreis Soltau-Fallinghostel -

l. Allgemeines

Der Bebauungsplan Nr. XXXV "Bismarckring II" wurde mit der Bekanntmachung der

Genehmigung am 15,09.1980 rechtsverbindlich.

Zweck des Bebauungsplanes war, dem Mittelzentrum Walsrode mittelfristig eine
bedarfsgerechte Wohnsiedlungsentwicklung zu erméglichen.

Neben Grundstiicke flir eine Einfamilienhausbebauung sah der 8ebauungsplan auch
Flichen fiUr die Errichtung von Reibhenh#usern mit Gemeinschaftsgaragen und flr

die Errichtung von Mietwohngeb&uden mit zwei bis vier Geschossen vor.

Die Stadt Walsrode hatte sich zur Vermeidung eines "Antennenwaldes" entschlos-
sen, von auBen sichtbare Einzelantennen flr Ton- und Fernsehrundfunk zu unter-
sagen. Diese #nderung, die mit Hilfe der 1. Ergdnzung der Ortlichen Bauvor-
schrift iiber gestalterische Anforderungen festgesetzt wurde, ist am 08.10.1981

rechtsverbindlich geworden.

Da sich in den Jahren nach der Herstellung der ErschlieBungsanlagen kein Bau-
trdger fiir die Fldchen siidlich der EichenstraBe, die flr Reihenh&user mit Ge-
meinschaftsgaragen vorgesehen war, fand, entschlo@ sich der Rat der Stadt
Walsrode mit der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes statt der
Gemeinschaftsgaragen nun den Bauherren die Méglichkeit zu geben, die Garagen
direkt auf ihren Wehngrundstiicken errichten zu kénnen. Die 1. vereinfachte fAn-
derung wurde mit der Bekanntmachung der Genehmigung am 31.10.1985 abgeschlos-

sen.

2. AnlaB® und Zweck der 2. fnderung des Bebauungsplanes

Wie aus dem nachfolgenden Ubersichtsplan M 1 : 5000 (siehe Ziffer 3) ersicht-
lich, sind die Grundsticke flr eine Einfamilienhausbebauung inzwischen fast
vollstdndig bebaut. Die MNachfrage veranlaBte die Stadt Walsrode sogar, in
einem weiteren neuen Baugebiet im @stlichen AnschlulB (Bebauungsplan Nr. 37
"Bismarckring III") drei StichstraBen zur ErschlieBumng von rund 30 Grund-
stiicken fiir eine Einzelhausbebauung awszubauen. Auch diese Grundstiicke sind

inzwischen an Bauinteressenten verduBert.




Bevor nun weitere Haushaltsmittel der Stadt Walsrode durch den Neubau von
weiteren ErschlieBungsanlagen gebunden wurden, wird mit dieser 2. fAnderung
des Bebauungsplanes Nr. XXXV "Bismarckring II" auf den noch unbebauten und ur-
spriinglich fiir eine MehrgeschoB- bzw. Reihenhausbebauung vorgesehenen Fléchen

eine Einfamilienhaus- bzw. eine Hausgruppenbebauung zugelassen,

Auf einem nicht gednderten Bereich an der EichenstraBe soll die begonnene Rei-
henhausbebauvung fortgesetzt werden kénnen. In unbebauten Bereichen der Bebau-
ungspléne "Bismarckring I" und "Bismarckring III" verbleiben darlber hinaus

noch Grundstiicke fiir eine mehrgeschossige Bebauung.

Das Baugesetzhuch verlangt in § 1 Abs. 5 einen sparsamen und schonenden Umgang
mit Grund und Boden. Die vorgesehene geringere Grundstlicksausnutzung {(geringe-
re Verdichtung der Bebauung) scheint dieser Forderung entgegenzustehen. Weil
andererseits auch Llandwirtschaftlich genutzte Fléchen nur in netwendigem
Unfang fir andere Nutzungsarten. vorgesehen und in Anspruch genommen werden
sollen, h#lt es die Stadt Walsrode fiUr glnstiger, auf den jetzt brachliegenden
Flichen eine Bebauung zu férdern, statt z.Z. landwirtschaftlich genutzte Fla-

chen in Anspruch zu nehmen,.

3. Geltungsbereich

Der #Anderungsbereich liegt in der Flur 14 der Gemarkung Walsrode und ist in

dem nachfolgenden Auszug aus der Deutschen Grundkarte M. 1 : 5000 dargestellt.




Vervielfédltigt mit Erlaubnis des Herausgebers:

Katasteramt Fallingbostel

Die verbindliche Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus der Fest-

setzung der Bebauungsplandnderung.

4. Geplante Festsetzungen

Die Art der baulichen Nutzung - Allgemeines Wohngeblet - wurde nicht geéndert.
In dem fir die frihzeitige Blrgerbeteiligung ausgearbeiteten Vorentwurf dieser
Bebauungsplandnderung war vorgesehen, eine max. zweigeschossige Bebauung mit
der nach § 17 BauNV0 max. zuliissigen Grund- und GeschoBfl&chenzahl auszu-
weisen, Lediglich bei der Teilfl&dche D ist eine, von den siiddstlich angren-

zenden Fléachen abgeleitete, geringere Grundstiicksausnutzung vorgesehen.

Weil sich im Rahmen der frihzeitigen Birgerbeteiligung mehrere Betroffene fir
ein geringeres MaR der baulichen Nutzung, insbesondere der Geschossigkeit,
ausgesprochen haben, um den Charakter des entstandenen Einfamilienhausgebietes
zu wahren, wurde in einem {iberarbeiteten Entwurf fUr die Teilfldchen B und C
ein geringeres MaB der baulichen Nutzung ausgewlesen. Jedoch sollen in diesen
Teilfldchen neben der offenen Bauweise auch Hausgruppen bis 50 m Lé&nge

zuldssig sein, um einen z.Z. nicht absehbaren Bedarf an Reihenhdusern ggf.

decken zu kdnnen.

In den Teilfl&chen B und C wurden dariiber hinaus aufgrund von AnliegerduBerun-
gen die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen und die unverbindliche Grundsticksauf-
teilung 1m Bebauungsvorschlag gedndert. Ansensten wird zur ndheren Erliduterung
der geplanten Festsetzungen auf die entsprechenden Aussagen der Begrindung des
vrspringlichen Bebauungsplanes verwiesen. Das gleiche gilt sinngemdB fir die

drtlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung.

Aufgrund einer von der CGberpostdirektion Hannover/Braunschweig im Rahmen der
Beteiligung der TrHger &ffentlicher Belange vorgebrachten Anregung wird die
Richtfunktrasse Nr, 209 der Deutschen Bundespost nachrichtlich dargestellt.
Bedingt durch die HGhenlage der Richtfunktrasse ( 19 m Uber Grund) sind keine

Anderungen der geplanten Festsetzungen erforderlich geworden.

5. ErschlieBung

5.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die Teilfldchen schlieBen an ausgebauten StraBen an. Der Querschnitt dieser

StraBen entspricht der RAST-E.




Um die Teilfléchen in der Tiefe zu ersechlieBen, wurden - soweit erforderlich -
neue StichstraBen geplant, Wegen der geringen L&nge und der geringen Anzahl

von Wohnungen, die von diesen StichstraBen erschlossen werden, wurde auf

Wendeplidtze verzichtet.

Offentliche Parkplédtze sind ausreichend verhanden, insbesondere wenn - wie

geplant - an einem Wendeplatz der EichenstraBe noch drel &ffentliche Park-

pldtze zusétzlich ausgebaut werden.

5.2 Sonstige Erschliefung

a) versorgung:
Fir die Grundstiicke kann eine offentliche Trinkwasserversorgung, Elt und
Erdgasanschlul (Trdger Stadtwerke Walsrode) sowle Telefon und Breitband-
kabel (Trdger Deutsche Bundespost) sichergestellt werden. Das Fernmeldeamt
2 Hannover wurde wunschgemidB so frih wie mdglich vom geplanten Baubeginn

unterrichtet.

b) Entsorgung:

Die Schmutz- und Regenwasserentsorgung kann Uber das dffentliche Kanalnetz
erfolgen.

Eine 6rtliche Versickerung 1st zwar aus Gkologischen Griinden grunds#tzlich
sinnvoll, aber weil das Baugebiet im Wasserschutzgebiet (siehe Ziffer 7)
liegt und aufgrund des bindigen Bodens eine Versickerung nur {ber tiefe
Sickerschidchte mglich wire, scheidet diese Art der Regenwasserentsorgung
aus.

Im Rahmen der Beteiligung der Triger &ffentlicher Belange hat das WWA
Verden eine fehlende f(bersicht {ber die durch Regenwasserkanalisation =zu
beseitigenden Oberflédchenwassermengen und deren Vorflutmdglichkeiten bemén-
gelt. Ein der Unteremn Wasserbehiirde vorliegender Antrag der Stadt Walsrode
auf Einleitungserlaubnis in die vorfluter enth#lt eine Ubersicht {iber die
vorhandene und geplante Situation der Oberfl&dchenentwdsserung im Stadtge-
biet. Das WWA Verden wurde im Laufe des Aufstellungsverfahrens darauf hin-

gewiesen.

6. Stddtebauliche Werte

Teilfldche A: WA-Gebiet Brutto 4 341 m®
./. Verkehrsflidche 225 m?
Netto 4 116 m?




Teilfléche B: WA-Gebiet Brutto 14 305 m?
./. Verkehrsfliche 399 m?
Netto 13 906 m*

FTeilfldche C: WA-Gebiet Brutto 9 354 m?
./. Verkehrsfliche 442 m?
Netto 8 912 m?

Teilfl&che D: WA-Gebiet 6 057 m?
Gesamt : WA-Gebhiet = 32 991 m*
Verkehrsflidchen = 1 066 m?

34 057 m?

Bei 31 Wohneinheiten in freistehenden E£infamilienh&dusern {s. Bebauungsplan-
entwurf) und einer durchschnittlichen Belegung von 4 Einwohnern je WE ergibt

sich eine Besiedlungsdichte von 37,5 EW/ha.

7. Hasserschutzgebiet des Wasserwerkes Grinenthal

Wie aus dem Bebauungsplan ersichtlich, liegt der gridBte Teil des Bnderungsbe-
reiches innerhalb des Wasserschutzgebietes des Wasserwerkes Grinenthal der
Stadtwerke Walsrode, dessen Verordnung die Bezeichnung: "Verordnung iber die
Festsetzung eines Wasserschutzgebietes flr das Wasserwerk Walsrode der
Stadtwerke Walsrode GmbH im Landkreis Seoltau-Fallingbostel vom 28.01.1983"
{veréffentlicht im Amtsblatt Nr. 3 flir den Reg.Bez. Lineburg vom 15.02.1983)
trédgt. Bei der Aufstellung des Flédchennutzungsplanes ist die Vereinbarkeit der
geplanten Bebauung mit dem Wasserschutzgebiet bereits beh8rdenverbindlich
festgestellt worden. fFlr die nach § 4 der o. a. Verordnung beschridnkt zulds-
sigen und genehmigungspflichtigen Handlungen und MaBnahmen, die im Zusammen-
hang mit der Herstellung der neuen ErschlieBungsanlagen erforderlich sind,

wird die Stadt Walsrode eine Erlaubnis bel der Unteren Wasserbehtrde beantra-

gen.

Lediglich das Versickern von MNiederschlagswasser (konzentrliertes Einleiten
tiber Sickerschdchte ete.)} auf den Grundstilicken ist verboten. Eine Versickerung
des Niederschlagswassers wire ohnehin wegen des vorhandenen Lehmbodens nur mit
einem hohen Aufwand mdglich., Das Versickerungsverbhot ist daher praktisch ohne
grofBe Bedeutung fir die kiinftigen Grundstiickseigentlimer. Angesichts der Tat-
sache, daB der Grundwasserstand im geplanten Baugebiet sehr tief - ca. 20 m
unter der Erdoberfldche - liegt, der anstehende Boden relativ wasserundurch-

ldssig ist (Lehm), die geplante Bebauung mit Erdgas beheizt werden kann (keine




-8 -
filheizung mit Ultanks erforderlich) und eine zentrale Abwasserbeseitigung vor-

gesehen ist, ist eine Gefdhrdung des geschifzten Grundwassers weltestgehend

ausgeschlossen.

8. Weitere éffentliche Belange

8.1 Gesunde Wohnverhfltnisse

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des Bebauvungsplanes Nr. 37 "Bismarckring
III" hat die Stadt Walsrode vom TUV Hannover e, V. ein Schallschutzgutachten

anfertigen lassen.

Das Gutachten hat ergeben, daB die Verkehrsldrm-Isophonen von 45 dB(A) in etwa
der HBhe der Eichenstrafe und von 50 dB(A) am Rand des Bismarckringes (jeweils

Nachtwerte) verlaufen.

Da sich weder bei den Berechnungsmethoden, noch bei den Berechnungsgrundlagen
{prognostiziertes Verkehrsaufkommen, Geschwindigkeit, LKW-Anteil etc.) wesent-
liche Ver#nderungen ergeben haben, sind die Ergebnisse Ubertragbar.

Danach wird der von der DIN 18 005 "Schallschutz im Stddtebau" Fassung 5/1987
im Beiblatt empfohlene Orientierungswert von 45 dB(A) nachts lediglich bei der

Teilfldche A geringfigig Uberschritten.

Weil die Teilfliche A entlang der Strafie Bismarckring nur eine L&nge von

rd. 80 m hat, wiren passive L&rmschutzmaBnahmen an der StraBe (Schallschutz-

wand hzw. -wall) nicht effektiv,

Die Stadt Walsrode als Planungstridger und Grundstlckseigentlmer h&dlt es, auch
weil die Uberschreitung relativ gering ist und weil die Orientierungswerte im
nérdlichen Bereich der Teilfldche A schon wieder eingehalten werden, flr das
glinstigste, die kinftigen Bauherren bzw. Grundstilckserwerber hier in der Be-
griindung und in den Kaufvertrdgen auf dieses Problem aufmerksam zu machen und
zu empfehlen, durch entsprechende GrundriBanordnung die Immissionen zu mil-

dern.,

8.2 OUkologie, Umwelt- und Naturschutz

Weil mit der geplanten Bebauung nicht in Okologisch bzw. flUr den Naturhaushalt
wichtige Landschaftsbereiche eingegriffen wird, sondern ganz im Gegenteil mit
einer zentralen Entsorgung und der Mdglichkeit einer umweltfreundlichen Behei-
zung mit Erdgas dem Umweltschutz gedient wird, diirften Belange der Okologie,

des Umwelt- bzw. Naturschutzes der Planung nicht entgegenstehen.




8.3 Offentliche Kinderspielplidtze

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr, 35 "Bismarckring II" wurde ein
Nachwels zur Kinderspielplatzversorgung gefihrt. Obwohl sich durch diese Be-
bauungsplandnderung die geplanten Wohneinheiten verringern, wird der geplante

Kinderspielplatz in der damals ermittelten Gridfe beibehalten.

9. Kosten der ErschlieBung

Teilfléche StraBenbau Schmutzwasser- StraBen-
und RW kanal beleuchtung
A 36 000,00 16 000,00 2 000,00
3] 65 000,00 28 000,00 4 000,00
C 74 000,00 33 000,00 4 000,00
D 6 000,00 7 000,00 -
181 000,00 84 000,00 10 000,00

Die Baukosten fir StraBenbau, Abwasserentsorgung und StraBenbeleuchtung belau-

fen sich auf DM 275 000,00.

Hinzu kommen die Kosten flir den Grunderwerhb, die bei 56,00 DM/m? und einer

gffentlichen Verkehrsfl&dche von 1 061 m? 59.416,00 DM betragen.

10. Finanzierung

In der mittelfristigen Finanzplanung der Stadt Walsrode stehen jdhrl,
400.00CG DM fiir den Neubau von StraBen zur Verfligung. Aus diesem Betrage sollen
die Kosten filir den Ausbau der o.g. Strafen finanziert werden.

Fir den Kanalbau stehen Mittel von insgesamt 1,5 Mio. DM zur Verfligung, aus
denen der Schmutzwasserkanal fir das o.g. Baugebiet finanziert werden kann.

Im Rahmen des Haushaltes 198% stehen die erforderlichen Mittel zur Verfiigung.

11. Grunderwerh

Bis auf die Verkehrsflidchen im Teilbereich C, die zum welitaus Uberwiegenden
Tell im Privatbesitz sind, ist die Stadt Walsrode FigentUmerin dieser Flidchen.
Die Stadt Walsrode wird sich bemlhen, nach Rechtskraft der Bebauungsplaninde-
rung die im Privathesitz befindlichen Verkehrsflichen aufgrund privatrecht-
licher Vertr8ge zu erwerben, Sollten die Verhandlungen nicht zum Erfolg fiih-

ren, wird gepriift, ob eine Enteignung gem. § 85 ff. BauGB beantragt wird,

12. SchluBbemerkung

Im Rahmen der dffentlichen Auslegung gemdl § 3 Abs. 2 BauGB, von der die Tri-
ger 6ffentlicher Belange benachrichtigt wurden, sind keine Anregungen oder Be-

denken vorgebracht worden.




