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Landkreis Uelzen

Gemeinde Suhlendorf

B EGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Ellen"

Aufgrund der Paragraphen 1, 2 und 8 - 10 des Bundesbauge-
setzes vom 18. August 1976 (BGBI. | S. 2256, ber. S. 3617,
gednd. durch Art. 9 Nr. 1 Vereinfachungsnovelle vom 3.12.1979,
BGBI. | S. 3281) und der Niedersichsischen Bauordnung vom

23. Juli 1973 (Nieders. GYBIl. S. 259) in Verbindung mit

Punkt .6... der Gemeindeordnung fir Niedersachsen vom
18.10.0997. ...... (Ges. BIl. S. A97 . .)xhat der Gemeinde-

rat am 15.09.,984....... .. den Bebauungsplan "Ellen"
beschliossen.

* in der z.Zt. gliltigen Fassung

! R3umlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der rdumiiche Geltungsbereich umfaBt die Flursticke
69/10, 24/163, 24/101 der Gemarkung Suhlendorf, Flur 1,
Kreis Uelzen.

Dem Bebauungsplan sind beigeordnet:

1. St&dtebaulicher Entwurfsplian
2. Begrindung
3. Ortssatzung lUber gestalterische

Festlegung nebst Farbkonzept u. Begriindung

2 Allgemeine Begriindung

Die Gemeinde Suhlendorf hat im Fldchennutzungsplan,
nérdlich des Baugebietes "Loos"das Baugebiet "Ellen"
mit ca. 46.000 m2 Fliche zur Erweiterung der Gemeinde
festgelegt. Dieses wurde durch hdufige Nachfragen von
Bauwilligen initiiert, um ein Abwandern von Ortsan-
sdssigen zu vermeiden. AuBerdem wurde hier mit in Be-
tracht gezogen, Bauwilligen aus dem Nahbereich der Ge-
meinde Suhlendorf die Mdglichkeit zu schaffen, sich
dort anzusiedeln. '

Mit der ausgewogenen aber dennoch vielfdltigen Gestaltung
des neuen Bebauungsgebietes "Ellen" will die Gemeinde
Suhlendorf einen zus&tzlichen Anreiz fir die potentiellien
Bauwilligen schaffen.



3 Gesamtkonzept

Das Gesamtgebiet seftzt sich aus folgenden stddte-
baulichen kooperierenden Faktoren zusammen:

1. Geb8udekonfiguration

a) Einzel stehende Einfamilienhduser
b) Einzel stehende Hduser im Dualverband, an
stddtebaulich markanten Positionen
c) Einzelh&user als Gruppenverband zur Einfassung
der WohnhoGfe -
d) Einzelh8user, die den zentralen sechdeckigen
.Platz umschlieBen

2. Haupfe}scﬁlieBung

a) Die mé&blierte WohnstraBe ist als gebietsformende
durchgéngige VerkehrsstraBBe ausgebildet.

b) Die Stichstrafen in Verbindung mitT den Wohnh&fen,
mit privatem Charakter, dienen zur Anbindung der
Wohngruppen an das Gebiet.

3. NebenerschlieBungen

Die angebotenen FuBwege dienen primdr der Wegstrecken-
verklirzung und sekund&r zur Steigerung des Erlebnis-
bereiches in st&dtebaulicher Hinsicht.

Dte hier aufgeflihrten Bestandfeile des Konzeptes sind
in ihrer Anordnung so formiert und plaziert, daf
sowoh!l den individuellen Bedlirfnissen als auch den
kommunikativen M6glichkeiten ein ausreichender Spiel-~
raum zur Verfigung steht.

Ein weiterer Gesichtspunkt wdre die Partizipation
der zukinftigen Nutzer an der Gestaltung der Wohn-
straBe und den Wohnhdfen in Verbindung mit den
Planern (Architekten).

Hiermit wirde ein hoher l|dentifikationsgrad der
Blirger mit ihrem Wohngebiet geschaffen.

4 Merkmale

Der Bebauungsplan schreibt ein allgemeines Wohngebiet (WA)
gem. § 4 (1-4) BauNVO in eingeschossiger,offener
(einzelstehender) Bauweise vor.

Die Mindestgréle der zu errichtenden Wohnhduser darf 80 m2
bebaute Fldche chne Nebengebdude nicht unterschreiten, um
einen entsprechenden Wohnraum fir Einfamilienhduser zu
gewdhrleisten.



Grundsé&tzlich ist eine Firstausrichtung in Ost-West-
Richtung einzuhalten, Ausnahmen hiervon bilden die

in der st&dtebaulichen Konzeption und im Bebauungsplan
ausgewiesenen H&user,

Durch die Dachfl&dchenausrichtung wird ein optischer
Abschlu3 des Gebijetes nach Norden erreicht.

Durch die Festsetzung von Baulinien wird erreicht,
daB exakt definierte stddtebauliche Rdume ent-
stehen, die durch ihre Intimitdt eine Verbesserung
der Wohnqualitdt darstelien,

An der ndrdlichen Bebauungsgebietsgrenze, entlang des Wasser-
grabens 3. Ordnung, ist ein 2,5 m bereiter Griinstreifen mit Ba:
bestand anzulegen, um die Gebietsabgrenzung zu unter-
streichen. Ferner besteht Pflanzgebot fir B&ume auf

den H&fen und Pl&tzen, um den visuellen Reiz des Ge-

bietes zu erhdhen und stadtrdumliche Bezugspunkte

herzustel len.

Das Gebiet wird durch eine 6ffentliche Verkehrsflidche
erschlossen, die durch ihre Strukturierung (M&blierung,
alle Verkehrsarten auf einer Ebene) als verkehrsberuhigt
anzusehen ist und somit die Wohnqualitidt des Gebietes
heraufsetzt.

zul., Grundffl.
Die GRZ (Grundfl&dchenzahl) = Grundsticksftl.
darf 0,25 nicht Uberschreiten.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Die Trink- und Brauchwasserversorgung fir das gesamte
Plangebiet erfolgt durch AnschluB an die iiberértlichen
Versorgungsleitungen des Wasserversorgungs-Zweckverbandes
Landkreis Uelzen.

Alle Abwdsser werden nach Siden in die Kanalisation der
Berliner StraBle und weiter zur vollbiclogischen Kl&r-
anlage der Gemelnde Suhlendorf geleitet.

Das Regenwasser der Dachfl&dchen versickert auf dem Grund-
stick,

MUllbeseitigung

Die MUllentsorgung der einzelnen Geb&ude erfolgt durch
den MUllabfuhrzweckverband der Gemeinde im Landkreis
Uelzen.



7 Kinderspielplatz

Der vorhandene Kinderspielplatz im Plangebiet "Loos"

( ca. 925 m?) wird an das Plangebiet "Ellen" durch einen
FuBweg zwischen den geplanten Parzellen Nr. 45 und 46
des stddfebaulichen Entwurfsplans angeschlossen (max.
Entfernung 450 m von Parzelle Nr. 2 bis Spielplatz).
Desweiferen sind die 8ffentlichen Verkehrsfldchen
(Trasse und Wohnh&fe) auch als Freibereiche fir Kinder
und Jugendliche durch lhre Gestaltung anzusehen. Damit
wird dem Niedersdchsischen Gesetz Uber Spielpldtze vom
6.2.1973 § 2 (2), in dem die GrdBen und Entfernungen zu
Spielpldftzen festgelegt sind, Genlige getan.

8 Stadtebauliche Werte

1. Das Planungsgebiet hat eine Gesamtfldche von 47.359,2 m?

Die Gesamtfldche wurde bisher ausschiieBlich land-

wirtschaftlich genutzt.

2., Das Bruttobauland betrédgt demnach 47.359,2 m2
steht zur Verfigung.

und

3. ErschlieBungsfl&chen:

PlanstraBRe (multifunktionale Flédche)
Lidnge: 532,55 m
Brelte: 10,0 m 5.325,0 m

2

und

490,0 m

und

3 Wohnhofe 1.249,0 m2 = 7.064,0 m?

FuBweg (Gartenweg)
145,00 m x 2,0 m 290,0 m

FuBwege (fangierende StraBen)
127,00 m x 3,5 m 317,5 m

Nebennutzfldche (Trafo)
3 Trafos a 9 m*4 ; 27,0 m

Reine Grinflédchen
Ldnge: 380,0 m
Breite: 2,0 m 760,00 m

Platz (zentral)
Sechseck, 4,6 m Kantenldnge 55,0 m

Ubertrag: 8.543,5 m



Ubertrag: 8.513,5 m2

2 Hofe

Lédnge: 14,0 m

Breite: 10,0 m 280,0 m?

1 Hof

Ldnge: 10,0 m 2

Breite: 14,5 m 145,0 m

ErschlieBungshof

Lange: 12,0 m -

Breite: 6,0 m . ' 216,0 m2
Gesamterschl ieBungs- 2
fléche: 9.154,5 m

4. Das Nettobauland betrégt somit 38.204,7 m2.

5. Geplant sind 46 Einfamilienh8user
46 x 4 Personen = 184 Personen
184
3_,—87571—7 = 48,‘6 Personen/ha
%%%giil = 207,6 mZ/Person

VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung wird durch niveaugleiche
Profllkategorien ausgefihrt.

a) WohnstralBe
(laut Novellierung der STVO vom 1.8.1980)
Die Wohnstrafle stellt eine mdblierte muitifunktionale
Fl&d&che dar und bietet genligend Fli&chenanteile fir den
Fahr- und Gehverkehr und fiir Spielbereiche an. Zur
Herstel lung und Gestaltung der Oberfl&chen werden
unterschiedliche Materialien verwendet.

b) Wohnhof-ErschlieBungsfidchen
Uber diese Flachen werden die angrenzenden. Geb&ude
(Grundsticke) angeschlossen. Diese sind sowohl| vom
Charakter als auch von der Oberfl&chenbeschaffenheit
der Wohnstrafle gleichzusetzen, jedoch ist die Profil-
breite dem ErschlieBungsaufkommen angepal3t.
Die ErschiieBungsfldche gewdhrleistet eine ungehinderte
Zufahrt fir Feuerwehr-, MUlIl- und Rettungsfahrzeuge.

¢) Gehwege (Gartenwege) :
Mit dieser tertidren ErschlieBungsfldche werden
kirzere Wegstrecken zum Kinderspieiplatz sowie zum
Geblietskern geschaffen,
Die Oberfl&chen der Wege bestehen aus gewalzter Hoch-
ofenschiacke mit Drainage.




Die oben angefiihrten unterschiedlichen ErschlieBungs~-
fldchen werden mit Lampen in einem Abstand von 45 m aus-
reichend beleuchtet.

10 BrandschutzmaRnahmen

Entlang den Anliegerwegen sind entsprechend den Vor-
schriften der Feuerwehr Unterflurhydranten vorzusehen.

11 Beorﬁnung

Innerhalb der Wohnhéfe ist eine Grinfliche so anzulegen,
dafl die begrenzende Linie mit Busch-Baumbestand ver-
sehen wird, wobei die innere Fldche in Zusammenarbeit
mit den Anwohnern gestaltet werden kann (Partizipation)

Der sechseckige, im Schnittpunkt der drei Verkehrs-
achsen gelegene Platz ist mit Baumbestand einzufassen
und betont dadurch den Endpunkt des Schlesierwsgss.

Oer im ndrdlichen Bereich anzulegende 2,5 m breite Grinstreif
ist als natirliche Einfassung des Planungsgebietes mit einer
Baumreihe (Pappeln) im Abstand von ca. 7,5 m zu versehen. Es
besteht Pflanzgebot.

12 Rechtsgrundlagen

12.1 §§ 1, 2, 2a, 8 und 9 des Bundesbaugesetzes vom
18. August 1976 (BGBI, | S. 2256, ber. S. 3617, gednd.
durch Art. 9 Nr. 1 Vereinfachungsnovelle vom
3,12,1976, BGB!. | S, 3281)

§§t - 23 der Verordnung iber die bauliche Nutzung von
Grundstidcken (Baunutzungsverordnung - BauNVO) vom
15. September 1977 (BGBI. | S! 1763)

§§ 1 - 3 der Verordnung iber die Ausarbeitung der Bau-
leitpldne sowie Uber die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung) vom 19. Januar 1965 (BGBL. |
S. 21)

Teil Il der Nieders&chsischen Bauordnung (NBauO) vom
23, Julil 1973 (Nieders. GVBI, S. 259)

12.2 Festsetzung
Baugebiet
Der raumiiche Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ist "allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 (1-4) BauNVO
und leitet sich aus dem Fldchenutzungsplan her.




13 Durchfihrungs-Erschl ieBungskosten

Die Kosten der ErschlieBung des Bebauungsplangebietes
setzen sich wie folgt zusammen:

13,1 Grunderwerbskosten

a) Wert der ErschiieBungsflédche aus 8.3
9.154,5 m2 x DM 14,50 OM 132.740,25

b) Geschdtzte Vermessungskosten ca. DM 30.000,00

DM 162.740,25

13.2 Ausbaukosten

a) Fahrbahn der FahrstraBe einschi.
Begrenzung

7.064 m 2 x DM 89, -- DM 628.696,00
b) FuBweg

317,5 m2 x DM 51,-- DM 16.192,50

290,0 m? x DM 51,-- OM 14.790,-- DM 30.982,50

c) StraBenbeleuchtung
14 x DM 1.512,-- DM 21.168,00

DM 680.846,50

d) Planungs- und Bauleitungskosten
ca. 7,5 % DM 51.063,50

oM 731.910,50

13.3 Griinfl3chen

1.240 m2 x DM 46, -- OM 57.040,00

Summe )
13.1 - 13.3 DM 951.690,25

Die Kosten der ErschiieBung werden:

1. auf die Anlieger umgelegt
2. der Gemeindeanteil (satzungsmdBig) wird aus des
Haushaltsmitteln bestritten.



14 Kosten der Entwdsserung

a) Regenwasserkandle

630,5 Ifm x DM 80,-- DM 50.440, 00
b) Schmutzwasserkandle einschl.
Schidchte
1,150 Ifm x DM 172, -~ , DM 197.800,00
DM 248.240,00

Die Kosten der Entwdsserung werden durch, AnschlufB3-
gebilihren aufgebracht,

15 Bodenordnende MaBnahmen

Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die Parzel
Nr. 24/101; 24/163; 69/10.

len

Die Parzelle Nr. 24/101 befindet sich im Eigentum der

Gemeinde Suhlendorf.
Die Gemeinde beabsichtigt, die Parzellen 24/163 und
69/10 zu erwerben.

Die Fldche der drei Parzellen wird an Bauwillige als

Bauplatz wieder ver&duBert.

Suhlendorf, den
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Genshmigt gemus Verilgung
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