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zum Bebauungsplan Nr., XXIX "Am Badeteich!
Stadt Walsrode, Landkreis Fallingbostel
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I. Allgemeine Begriindung

Das Plangebiet liegt im Norden der Stadt Walsrode detlich der L 161

und wird allseitig von bebauten Wohngrundstiicken umgeben. Fiir einen
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Teil dieser GrundstlickeYbesteht eln rechtskridftiger Bebauungsplan,
wihrend der iliberwiegende Teil nach einem Teilbebauungsplan bebaut
wurde, der vor dem Inkrafttreten des BlauG aufgestellt uvnd dann aber
nicht ibergeleitet wurde. So grenzt im Nordwesten der Bebauungsplan
Nr. IX "Wurzelfdrde", im Nordosten und Slidosten der nicht iiberge~

leitete Teilbebauungsplan "Sunderstrafe' an das Plangebiet "Anm
Badeteich.

Auf dem Tlurstiick 236/2 wurde bisher das Wasserwerk I der Stadtwerke
Walsrode betrieben. Nach der im Mal 1973 erfolgten Fertigstellung des
neuen Wasserwerkes "Am Griinen Thal" im Sidwesten der Stadt Walsrode,
siidostlich der B 209, wird der DBetrieb des Wasserwerkes "Am Badeteich"
eingestellt. Es ist daher eine bauliche Nutzung dieses und der be-

nachbarten Grundstiicke nunmehr mdglich.

Wihrend ostlich der Strabe "Am Badeteich" eine Bebauung mit Miet-
wohnungen bis zu 3 Vollgeschossen geplant ist, soll westlich der
StraBbe eine Wohnhausbebauung auf den privaten Grundstlicken milt max.
2 Vollgeschossen ermdglicht werden., Um eine méglichst einwandfreie
pauliche Gestaltung der zu errichtenden Gebdude zu erzielen, wird
der BrlaB einer Baugestaltungssatzung fur den Planbereich in Er-
wigung gezogen. Die vorhandene Bebauung an den das Plangebieﬁ Ul

grenzenden Strafien wurde durch entsprechende Festsetzungen planerisch

erfalt,.

Die allgemeine Lrschliefung des gesamten Gebietes erfolgt iiber die
vorhandenen Straflen sowle iiber eine neue Stichstrale mit Wende-

hammer.

Im Bereich der dreigeschossigen Mictwohnhausbebauung wurde ein Kinder-
spielplatz in CGrdle von 525 qm ausgewiesen, der durch Fubwege von den

StrafBen "Am Badeteich" und "Radewlesen" erschlossen wird. Bei einer
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Nettobaufliéiche von ca. 36,800 gqm und einer mittleren GFZ von o,7

mull die Fléche des Kinderspielplatzes nach dem Nds. Gesetz uUber

Splelpldtze mindestens
36.800 x 0,70 X 2

100

= 515 qm betragen.

Die Pflicht der Bauherren von Wohnhdusern mit mehr als 2 Wohnungen
private Kinderspielplétze fiir Kleinkinder nach dem Spielplatzge-
setz auf den Baugrundstiicken zu schaffen, bleibt durch die Anlegung

des Offentlichen Spielplatzes unberiihrt,

II. Beschreibung des Baugelindes

a) Gelidnde

e .

Das Plangeblet liegt im ndrdlichen Stadtgebiet ©stlich der Bebauung
an der L 161 (Bergstrafe) und ndrdlich der Dr.Schomerus~StraBe. Das
Geldnde fHllt in Nord-Siid-Richtung um ca. 2,00 m, wihrend die Strafe
"Radewiesen" ca. 4,50 m tiefer als die StraBe "Am Badeteich" liegt.
Innerhalb des Wasserwerksgrundstiickes weist das Gel#nde noch einen
Versprung von ca. 1,80 m Tiefe im Bereich der jetzt geplanten Stich~
strafie aul. Diese BOschung verlduft in Nord-Slid=Richtung von der
Stichstraflle parallel zur Strafe "Am Badeteich" und gleicht sich im
siidlichen Planbereich der StrafBenhche "Am Badeteich" an. Die in
West-Ost-Richtung verlaufende Bdschung wird durch das Geldndegefdlle
im Sstlichen Planbereich ausgeglichen. Diese Besonderheit des Ge-
léndes wird bel der Planung der vorgesehenen Mietwohnhiuser besonders
zu beriicksichtigen sein, diirfte aber eine stddtebaulich intesressante
Losung durch das Versetzen von Geschossen ermoglichen. Die westlich
der Strafe "Am Badeteich" gelegenen Grundstiicke weisen ein leichtes
Gefdlle in West-Ost-Richtung dem Strafengefdlle folgend auf, Diese
Gelandelage stellt keine Schwierigkeiten hinsichtlich des Anschluse-

ses der Baugrundstiicke an die StraBe "Am Badeteich'" und die sonstige

Brschliefung dar.
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Aufgrund der angrenzenden Baugebiete, die fastausnahmslos als "Reine

Wohngebiete" anzusehen sind und der Tatsache, daBl in der Stadt Walsrode
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stindig Mangel an Baugrundstiicken zur Errichtung von Wohnhiusern
herrscht, wurde das gesamte Plangebliet, mit Ausnahme der Grund-
stiicke westlich der StraBe "Am Badeteich", als "Reines Wohnge-
biet" ausgewiesen., Die ausgenommene Fléche 1st als "Allgemeines

Wohngebiet" festgesetzt worden.,

Wehrend fiir die maximal dreigeschossig zu bebauenden Grundstiicke
eine GRZ wvon o,j'und eine GF% von 0,9 festgesetzt wurde, ist fur die
zwéigeschossig zu bebauenden bzw. bebauten Grundstiicke Ostlich der
StraBe "Am Badeteich" die GRZ mit 0,3 und die GFZ mit 0,6 ausge-
wiesen worden. Aufgrund der groflen Grundstiickstiefe der Grundstiicke
westlich der Strafe "Am Badeteich" wurden hier die entasprechenden
Ausnutzungsziffern mit 0,2 und o,4 geringer ausgewlesen. Fir die
eingeschossig zu bebauenden Grundstiicke wurde eine GRZ und GF2

von 0,3 festgesetzt. Fiir die ein- und zweigeschossige Bebauung ist
eine offene bzw. geschlbssene und filir die dreigeschossige Bebauung
eine geschlossene Bauweise vorgesehen. Durch diese Ausweisung wird
die Errichtung von aneinandergrenzenden Baukdrpern ermiglicht.
Durch eine gestaffelte Festsetzung der liberbaubaren Grundstiicks~

flédohen soll das Entstehen von monotonen Hauszeilen verhindert wer-

den.

III., Verkehrliche ErschlieBung
Die verkehrliche Erschliefung des Plangebletes erfolgt iliber die vor-

handenen StadtstraBen, die Bestandteil des innerdrtlichen Verkehrs-
netzes sind. Wihrend es sich bel den das Plangebiet umgrenzenden
Strafien wie WaetgenstiraBe, VolkmannstraBe und Rudewiesen um den
Verkehrsbediirfnissen entsprechend ausgebaute Straflen handelt, ist

die Strafe "Am Badeteich" innerhalb des Plangebietes noch nicht
ausgebaut. Dieser Ausbau wurde bisher nicht durchgefithrt, da wehrend
des Betriebes des Wesserwerks eine Bebauung der angrenzenden Grund-
stiicke nicht méglich war und somit die erforderlichen Erschlieflungs-

.anlagen nicht festgelegt werden konnten.

Die Strafe "Am Badeteich' sowle die geplante Stichstrafe werden
entsprechend den Darstellungen der RAST-FE als Anliegerstrafien
in Wohngebieten mit 6,00 m brelter Fahrbahn, einseitigem 2,00 m
breitem Blirgersteig, o,50 m Griinstreifen und 0,50 m Schrammbord
ausgefilhrt. Im Bereich des Parkstreifens verbreitert sich die
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Strafle bel der Lingsaufstellung um 24500 m auf insgesamt 11,00 mo

Bei Senkrechtaufstellung um 5,50 m auf 14,50 m,

Bei der Errechnung der privaten Pkw-Garagen und Einstellplédtze wurde
von der Anzahl der zu errichtenden Wohnungen ausgegangen. Bei den
ein- und zweigeschossig zu bebauenden Grundstiicken wurde auf eine Aus-
welsung der Stellplitze verzichtet, da auf diesen Grundstiicken der
entsprechende Nachweis im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens er=
bracht werden kann, Dem Bauherrn wird somit jede MOglichgkeit der Bew
- bauung und Gestaltung des Grundstiicks belassen., Fir die geplante
Mietwohnhausbebauung wurden die erforderlichen Garagen bzw. Stelle
pléitze als Sammelanlagen entsprechend der mdglichen Wohnungsanzahl
festgesetzt. Es wurde dabel von einem Verhidltnis von 2 Einstelle
plétzen bzw, Garagen fir 3 Wohnungen ausgegangen. Dieses Verh#ltnis
stellt einen Mittelwert der in der RGO festgesetzten Hochat- bzw.
Mindestzahlen dar. Bei der Errichtung von max. ca., 6o Wohnungen

wurden somit 29 Garagen und 11 EKinstellplitze ausgewiesen.

Offentliche Parkpldtze wurden in Anlehnung an die RAST-E fiir jede
5« Wohnung an der Strafe "Am Badeteich" und an der geplanten Stichw
strafe ausgewlesen. Dabei wurden nur die Wohnungen auf den neu zu
bebauenden Grundstiicken in Ansatz gebracht. Fiir die vorhandenen Wohn-
héuser stehen Parkmdglichkeitn an den Réndern der ausgebauten Straflen
in ausreichender Zahl zur Verfiigung. Bei der Berechnung der zu
schaffenden Parkplitze wurden fir dile Bebauung westlich der Strafe
"Am Badeteich" 12 Wohnungen angesetzt, da anzunehmen ist, dai die
liberwiegende Anzahl der WohnhHuser nur als REinfamilienwohnhiuser
errichtet und genutzt werden., Insgesamt sind also

60 Mietwohnungen in 2~ und S=geschossigen Wohnh&usern,

12 Wohnungen in 2-geschossigen Privathiusern und

L Wohnungen in 1=geachogsigen Privathiusern also

76 Wohnungen zu beriicksichtigen. Es sind somit

76 ¢ 5 = rd. 16 Parkplitze erforderlich, Diese An~

zahl wurde an den auszubauenden Straflen eingeplant,

IV. Sonstige Erschliefung

Der AnschluB stmtlicher Baugrundstlicke an die zentralen Versorgungs-
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leitungen sowie an die Abwdaserkan#le ist nach Herstellung der
Hauptleitungen in den auszubauenden StraBen ohne Schwierigkeiten

mbglich.

V. Stddtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine Gesamtflidche von

abziiglich IrschlieBungsfléche 2.950 "

" Kinderspilelplats 525 !
Nettobauland _.26s805 qm_

Einwohnerzahl

- In den vorhandenen Wohnhiusern wohnen zur Zelt 75 Personen. Durch die

Errichtung von ca. 76 Wohnungen erhtht sich die Binwohnerzahl im Plan-
gobiet um ca. 76 x 3 = 228 auf insgesamb 303 Personen, Das entspricht

einer Besiedlungsdichte von 303 : 3,68 = rd. 83 Personen/ha Nettobau-

land,

VI. Kositen der Ersdhlieﬁung

Folgende Kosten fiir Erwerd und Freilegung der Fléchen sowie Her-
stellung der Erschlieflungsanlagen sind bei Durchfiihrung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten;

25.%00,00 DM

i

a) Grunderwerb einschl. Spielplatz 1850 x 1k, 00

b) Fahrbahn, Parkplitze 2375 x 50,00 =118,750,00 "
¢) Blirgersteige 575 x 17,00 = 9.,775,00 "
d) Schmutzwasserkanal 250 x 190,00 = W7 ,%00,00 "
e) Regenwasserkanal 250 x 160,00 = ho.000,00 "
f) Beleuchtung 10 Lampen X 1.300,00 = 1%,000,00 "

Fir dle Anlage des Spielplatzes pansohal cas 7.000,~= DMe

Die Kosten der ErschlieBung belaufen sich somit nach zur Zeit
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glltigen Kalkulation auf insgesamt

ca, 260,000,00 DM,

EnDopomonooonnEsnmIs

VIiie

" Die Stadt Walsrode beabsichiigt, die fiir die Verkehrsfldchen be-
nétigten Grundstiicketeile vor dem Ausbau in Anspruch zu nehmen,

Wenn aufgrund privater Vereinbarungen keine belriedigenden Ab-
machungen fiir die Verwirklichung des Bebauungsplanes erzielt werden,
beabsichtigt die Stadt Walsrode, CGrenzverlegungen gem. $§ 45 ff
BBau@ bzw. Grundstiicke gem. § 85 ff BBauG zu enteignen.

Walsrode, den 29,3,1976

//\ Stadt Walsrode
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