Begrindung
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I. Allgemeine Begriindung

Zur Verwirklichung der landesplanerischen Zielvorstellungen wur-
den in dem im Jahre 1974 genehmigten Flichennutzungsplan der Stadt
Walsrode Wohnbauflédchen flir eine gezielte stddtebauliche Ent=-

wicklung ausgewiesen,

Bezug nehmend auf die Festsetzungen des Regionalen Raumordnungs-
programms flir den Regierungsbezirk Liineburg, wonach Walsrode

neben der Aufgabe der Entwicklung der gewerblichen Wirtschaft und
der erholungswirksamen Einrichtungen auch die Entwicklungsauf-
gabe zur Schaffung neuer Wohngebiete fiir den Zuzug von auBen zuge-
wiesen wurde, ist unter anderem ein Wohnbaugebiet im siidlichen
Stadtteil silidlich der StraBe "Bismarckring" ausgewiesen worden.
Diese Wohnbaufldche hat eine GrdBfe von insgesamt ca. 55 ha und

ist im Fldchennutzungsplan als ailgemeines Wohngebiet dargestellt.

Unter Berlicksichtigung dieser Ausweisung hat die Stadt Walsrode
in der Vergangenheit begonnen, Rohbauland in diesem Bereich

zu erwerben. Um den derzeitigen Bedarf an Baugrundstiicken zur
Errichtung von Wohnhdusern decken zu kénnen und aufgrund der Tat-
sache, daB ein Ankauf der gesamten Fliche die finanziellen Mittel
der Stadt Walsrode filir den Grundstlicksankauf und Vorausleistung
der ErschlieBungskosten ilibersteigen wlirden, ist der Grundstiicks-—
ankauf zundichst nur auf den jetzt vorliegenden Bebauungsplanbe-
reich konzentriert worden.

Die Fldche befindet sich, mit Ausnahme des Flurstiickes 18/117
sowie eines Teilstlickes aus dem Flurstiick 22/10, ausnahmslos im
Besitz der Stadt Walsrode. Mit dem Eigentlimer der vorgenannten




Flurstiicke, dem Land Niedersachsen - Domdnenverwaltung -, ist
jedoch bereits eine Einigung Uber die Ubernahme dieses Grund-
stlickes bzw. Grundstilicksteiles erzielt worden. Nach Rechtskraft
des Bebauungsplanes und Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen
wird die Fldche parzelliert und an Bauinteressenten verduBert.
Analog dieser Regelung ist beabsichtigt, auch die Restflidchen
des Baugebietes am Bismarckring je nach Erfordernis und Nach-

frage in Teilabschnitten einer Bebauung zuzufilihren.

Grundlage der einzelnen Bauabschnitte ist ein Bebauungsentwurf,
der im Jahre 1973 fir das gesamte Baugebiet "Bismarckring" wvon
einem Ingenieurbllro im Auftrage der Stadt Walsrode ausgearbeitet
wurde. Aus erschlieBungstechnischen Griinden werden die einzelnen
Bauabschnitte von der Benzer StraBe ausgehend verwirklicht.

Der vorliegende Bebauungsplan wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden von der StraBe Bismarckring, im Osten von den Flur-
stiicken 18/74, 18/98, der StraBe Hangweg, den Flurstilicken 55/6,
19/5, 20/6, 21/3, 22/14, 22/8, 22/5, 22/12, 22/13 sowie einem
Sstlichen Teilstiick aus dem Flurstiick 22/10, im Siiden von der
Wegeparzelle 97/51, im Westen von den Flursticken 148/32, 32/1
sowie von Teilstlicken der Flurstlicke 147/31, 163/58, 1o/36, 54/3
und 56,

Die gesamten Wohnbaufldchen sind als allgemeines Wohngebiet aus-
gewiesen, Es ist beabsichtigt, im Gebiet der viergeschossigen
Bebauung im westlichen Planbereich L&den zur Deckung des tdglichen
Bedarfs der Bewohner dieses und der kinftigen Baugebiete unterzu-
bringen., Neben diesen Wohnbauflichen ist das Grundstiick des vor-
handenen Kindergartens als Gemeinbedarfsflidche festgesetzt wor-

den.,

Der tliberwiegende Teil der Wohnbebauung ist flir eine eingeschossige
Bauweise vorgesehen. Flir die im 8stlichen Planbereich ausgewie-

sene Bebauung wurde der Ausbau des Dachgeschosses als VollgeschoB
zugelassen. Die Ausweisung der Einzelhausbebauung orientiert sich




an der Nachfrage von Bauwlilligen nach Baugrundstlicken bei der
Stadt Walsrode. In den {ibrigen Bereichen wurde eine max. zwei-,
drei- bzw. viergeschossige Bauweise eingeplant. Wenn die Finan-
zierung dieser Mietwohnhduser zur Zeit Schwierigkeiten bereitet,
‘sollte die Verwirklichung derartiger Bauobjekte jedoch auch aus
stddtebaulichen Griinden vorrangig gefdrdert werden, Es bleibt
auBerdem abzuwarten, inwieweit die wirtschaftliche Rezession
sowie die Verteuerung der Bauvorhaben einen negativen Ein-

fluBf auf die Errichtung von Einfamilienwohnhdusern haben wird,
so daB ein grdferer Bedarf an Mietwohnhdusern entstehen kdnnte.

Ein Kinderspielplatz wurde in der Mitte des Planbereiches den
Forderungen des Spielplatzgesetzes entsprechend ausgewiesen. Die

GrdBe errechnet sich wie folgt:

Nettobauflidche ca. 137.400 gm

mittlere GF% 0,45 = 137-4001§oor45 X 2 _ 1.240 qm.

Die Fldche des ausgewlesenen Spielplatzes betrdgt insgesamt ca.
1.300 gm. Da dieser Platz von jedem Grundstilick innerhalb des Plan-
bereiches lber einen Weg von weniger als 400 m erreichbar ist,
sind die Forderungen des Niedersdchsischen Spielplatzgesetzes er-
fille.

Durch eine anspredhende Ausstattung und Gestaltung soll diese
Spielfldche ein Zentrum fir Kinder des gesamten Baugebietes wer-
den. Neben dem 6ffentlichen Spielplatz flir Kinder haben die Bau-
herren von Wohnhdusern mit mehr als 2 Wohnungen die Verpflichtung,
nach dem Niedersdchsischen Spielplatzgesetz private Spielplitze
flir Kleinkinder in entsprechender Grésfe auf dem Baugrundstiick zu

schaffen.

Der derzeit vorhandene Wendeplaﬁz des Hangweges kann nach Her-
stellung der ErschlieBungsanlagen des Baugebietes aufgehoben
werden. Die verbleibende gepflasterte Fliche soll dem Kinder-
garten als Einstellpldtze zur Verfligung gestellt werden.




Um die Wohngqualitét des Baugebietes zu erhShen und die stddte-
bauliche Gesamtsituation zu verbessern, ist beabsichtigt, eine
Auflockerung der Verkehrsfldchen durch Bdume an der Haupter-
schlieBungsstraBe zu erzielen. Weiter ist beabsichtigt, den
nicht flir Verkehrszwecke bendtigten Teil des Grundstilickes der
StraBfe Bismarckring im Bereich des.Bebauungsplanes mit einer
dichten Bepflanzung zu versehen. Neben einem Sichtschutz wird
dadurch ein - wenn auch geringer - Schall=- und Staubschutz er-

zielt.

II. Beschreibung des Baugelidndes

Das Baﬁgebiet liegt im Siiden der Stadt Walsrode siidlich der
Strape Bismarckring. Es handelt sich um eine bisher Uberwiegend
"landwirtschaftlich genutzte Fliche mit teilweise erheblichen

Hbhendifferenzen,

So weist der slidwestliche Planbereich eine HOhe von ca. 59,00 m
i. NN auf, wdhrend der norddstliche Teil nur eine H&he von ca.

39,00 m li. NN aufweist. Bei dem H8henunterschied von ca. 20,00 m
handelt es sich um ein ungleichmidpiges Gefdlle, das durch pldtz=-
liche Gelédndeverspringe mit Steigungen von 10 % und mehr hervor-

gerufen wird.

Diese topografischen Gegebenheiten waren bei der Planung besonders
zu bericksichtigen. So wurde die gewdhlte Fithrung der Straﬁen‘
wesentlich durch das Geldndegefdlle bestimmt. Bei der StraBenplanung
ist davon ausgegangen worden, daB ein Lingsgefille der Fahrbahnen
von max. 7,5 % nicht Uberschritten werden darf. Die Forderungen der
RAST-E waren Grundlagen fiir die StraBenplanung und wurden voll be-

riicksichtigt,

Bel Ausweisung der iberbaubaren Grundstiicksflichen wurde davon aus-
gegangen, daB namentlich im Bereich der mehrgeschossigen Wohngrund-




stlicke ein mehrfacher Versatz einzelner Baukdrper mtglich

und aus stiddtebaulichen Griinden anzustreben ist. Dariiber hin-
aus 1st es denkbar, daB einzelne Untergeschosse je nach Lage
nur auf der Talseite zu Wohnzwecken ausgebaut und im librigen
zum Ausgleich des Geldndegefdlles angefiillt werden. Um hier den
Architekten einen mbglichst grofen Spielraum zu belassen, sind
die Uberbaubaren Grundstilicksfldchen groBziigig ausgewiesen wor-

den.

b)_Art_und MaB der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wurde entsprechend den Festsetzungen
des Fldchennutzungsplanes als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Die GeschoBzahl und Ausnutzungsziffern sind unterschiedlich fest-

gesetzt worden.

S0 ist im eingeschossig zu bebauenden Teil eine GRZ von 0,3 vor=-
gesehen. In den zweigeschossig ausgewiesenen Baufldchen und in
den,eingeschossigen Gebieten, in denen der Dachausbau als Vollge-
schoB zulassig ist, wurde eine GRZ von 0,2 und eine GFZ von 0,4
festgesetzt. Abweichend hiervon wurden nur die fir eine Bebauung
mit Reihenh8usern vorgesehenen Bauflidchen mit einer GRZ 0,35 und
GFZ 0,7 ausgewiesen, Die ErhShung der Ausnutzungsziffern ist auf-
grund der geringeren GrundstiicksgrdBfen erforderlich.

Sollte sich in Zukunft zeigen, daB ein Bedarf an Grundstlicken zur

Errichtung von Reihenhdusern nicht besteht, ist beabsichtigt, die-
se Grundstlicke als Einfamilienhausparzellen zu verduBern. Um dies

ohne eine Anderung des Bebauungsplanes ermdglichen zu k&nnen, wur-
de eine offene Bauwelse festgesetzt. Dadurch wird es erforderlich,
die Reihenhduser in Gebdudeblocks mit einer max. Linge von 50,00 m
zu errichten, um den Forderungen der Baunutzungsverordnung zu ent-

sprechen,

Fir die drei- und viergeschossig zu bebauenden Grundstiicke ist eine
‘geschlossene Bauweise mit Ausnutzungsziffern GRZ von 0,2 und GFZ
0,6 bzw, 0,8 vorgesehen. Diese verhdltnismiBig geringe Grundstiicks-—
ausnutzung, bei den doch grofziigig bemessenen liberbaubaren Grund-




stiicksflidchen, bewirkt eine gelockerte Bebauung bei gréstmdglicher
Gestaltungsfreiheit der Bauk&rper.

Aufgrund der groBzligig festgesetzten itberbaubaren Grundstiicks-
fldchen wurde auf die Ausweilsung von Garagenfldchen verzichtet.
Durch die gegebenen Geldndehthen und zum Vorteil des stddtebau-
lichen Gesamtbildes sollten - soweit vertretbar - die Garagen in
Form von unterirdischen Parkdecks errichtet werden. Hier wird

die Stadt Walsrode im Wege der Grundstlicksverkdufe . beratend tdtig
werden. In den Bebauungsplan wurde aufgenommen, das die Garagen
éuf den Grundstilicken mit einer mbglichen mehrgeschossigen Be-
bauung so anzuordnen sind, daB sie das Wohnen nicht stdren.

Im Bereich der Reihenhausgrundstiicke sind die iberbaubaren Grund-
stiicksteile in solcher Form und Grdfe ausgewiesen worden, daf fir
beide mbglichen Bebauungen (Reihen- bzw. Einzelhduser) die Vor-
aussetzungen fir die Errichtung eines Garagenhofes bzw. von Sammel-

garagen gegeben sind.

Die ausgewiesene Gemeinbedarfsfldche wurde im wesentlichen auf das
Grundstilick des evangelischen Kindergartens beschrdnkt. Durch die
StraBenfilhrung ergeben gich Restfldchen, die zur Abrundung dieses

Grundstlickes als Griinflidchen ausgewiesen wurden. .

Zur besseren baulichen Gestaltung des Baugebietes werden aufgrund
der Verordnung lber Gestaltungswvorschriften und Kennzeichnung wvon
Denkmalen in Bebauungsplédnen Dachneigungen fiir Teilgebiete des Be-
bauungsplanes unterschiedlich festgesetzt.

Flir Teile der zweigeschossig zu bebauenden Fldchen wird festge-
setzt, daB bei deriErrichtung von Reihenhdusern eine Dachneigung
~von 30 Grad nicht iiberschritten werden darf. Da aber jetzt noch
nicht abzusehen ist, ob die Nachfrage zur Errichtung von Reihen-
h&usern so groB ist, um eine einheitliche Reihenhausbebauung zu
erziglen, soll die Mdglichkeit zur Errichtung von Einzelh&dusern




gegeben werden. Fir diesen Fall wird hier eine Dachneigung von
max. 50 Grad mit dem Zusatz festgesetzt, da8 ein 2. Vollgeschof

nur als Dachausbau mbglich ist.

III. Verkehrliche Erschliepfung

Der verkehrliche AnschluB des Bebauungsplangebietes an das inner=-
stddtische Verkehrsnetz erfolgt in erster Linie {iber die An~
bindung der HaupterschlieBungsstraBe an die Strafe Bismarckring.
Dieser AnschluB wird in der Verldngerung der BriliggemannstraBe
vorgenommen und stellt somit eine verkehrsmidpig glinstige Kreuzung
dar, die entsprechend den Porderungen der RAST-E ausgebaut wird.
Am Ende der BrliggemannstraBe wird ein Parkplatz flir ca. 70 Pkw

in Zukunft angelegt, so daB die Bewohner des Baugebietes das Zen-
trum iber den Kastendiéckweg auf klirzestem Wege erreichen konnen,

ohne mit dem Pkw in die Innenstadt fahren zu miissen.

Daneben besteht die M&glichkeit, liber den Hangweg und die Benzer
StraBe in die Innenstadt zu gelangen. Da der Hangweg jedoch nur
mit einer Fahrbahnbreite von 6,00 m und beidseitigem Blirgersteig
von 2,20 m bzw, 1,50 m Breite ausgebaut ist, wird die verkehr-
liche Inanspruchnahme des Hangweges nur von untergeordneter Be-

deutung bleiben,.

Die Ausweisung der HaupterschliefungsstraBen bis zum Bebauungs-
planrand entspricht dem Bebauungsentwurf des Gesamtplanes und ist
in der stéddtebaulichen Gesamtplanung und dem vorhandenen Geldnde-
gefidlle begriindet. '

Neben der HaupterschlieBungsstrafe sind zur Erschliefung der Bau-
flédchen Stichstrafen sowie zwei RingstraBen vorgesehen. Diese Stich-
strafen sowie die Ringstrapen werden zwischen den Grenzen voll aus-
gepflastert, wobei ein einseitiger FuBweg von 1,50 m Breite optisch
durch die Anordnung einer Gosse und eines abgesenkten Hochbordes
mit 4 cm Ansicht hergestellt wird.




Folgende Strafen bzw, Wegequerschnitte wurden im einzelnen ge-
wdhlt:

1.) HaupterschliefBungsstraBfe als AnliegerstraBe
in Wohngebieten
mit Parkbucht ' 12,05 m
ohne Parkbucht 10,00 m
zugelassen zur ErschlieBung von 4oo - 750 Wohnungen

- vorhandene Wohnungen 320 - .

2.) AnliegerstraBen als befahrbare Wohnwege mit
abgesenktem FuBfweg
mit Parkbucht ' 8,170 m
ohne Parkbucht 6,05 m
zugelassen zur Erschliepfung wvon 20 - 50 Wohnungen
- vorhandene Wohnungen max. 42 - ,

3.) Wohnwege

in Ausnahmefdllen befahrbar 3,00 m
4,) Gehwege
nicht befahrbar 2,50 m.

Auf den anliegenden Plan mit den Darstellungen dexr StrafBen- und
Wegequerschnitte wird Bezug genommen.,

Die von der RAST-E abweichenden GesamtquerschnittsmaBe ergeben
sich aufgrund der Abmessungen des Pflastermaterials. Da aber die
MaBe der RAST-E liberschritten werden, dliirften Bedenken gegen die
Abweichungen nicht bestehen.

Die Wendepldtze der StichstraBe sind mit Abmessungen von 18/18 m

ausgewiesen,

Neben den zur Erschliefung der Reihenhausgrundstiicke vorgesehenen
- Wohmwegen wird je ein 1,00 m breiter Gelindestreifen mit Leitungs—
rechten zugunsten der Allgemeinheit belastet. In diesen Flichen
sollen die Offentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt wer-

den, um bei evtl. nach einem Ausbau der Wege erforderlich werdenden
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Reparatur- oder AnschluBarbeiten die gepflasterten Wegeflichen

nicht aufnehmen zu miissen.

Im librigen werden die Wege mit Verbundpflaster ausgebaut, um ein
Befahren in Ausnahmefédllen fllr Feuerwehr, Krankenwagen, MSbel-

transport u.a. zu ermdglichen.

Weiter sind zur verkehrlichen ErschlieBung FuBwege innerhalb des
Planbereiches ausgewiesen, die es den PuBgingern ermdglichen, auf
kiirzestem Wege zur Innenstadt zu gelangen bzw. die angrenzenden
Waldgebiete zu erreichen,

Gffentliche Parkplédtze sind im gesamten Planbereich als Ldngsauf-
stellung an den StraBen ausgewiesen, so daB eine optimale Nutzung

dieser Anlagen gegeben ist.

Die Anzahl wurde nach den Forderungen der RAST~E bemessen. So wird
fir jede 5. Wohnung ein Parkplatz ausgewiesen. Aufgrund der ge-
planten Bebauung errechnet sich folgender Parkplatzbedarf:

69 Einfamilienwohnhduser / Reihenhduser = 69 WE
45 eingeschossige Wohnhduser mit Dachge-
schoBausbau rd. 71 WE
180 Mietwohnungen = 180 WE
gesamt = _320 WE.

bas entspricht einem Parkplatzbedarf von 320 = 64 Parkpldtzen.

Im Bebauungsplan sind Parkflichen fiir insgesamt 71 Stck. Pkw aus-
gewiesen., Auch wenn man davon ausgeht, daB durch die Grundstiicks-
zufahrten ein Teil dieser Parkplitze nicht voll zur Verfligung steht,
ist jedoch der Nachweis einer ausreichenden Anzahl von Parkplédtzen
erbracht.
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IV. Sonstige ErschlieBung

Der Anschlufl des gesamten Baugebietes an die Abwasserleitungen
der Stadt Walsrode sowie an die Versorgungsleitungen fir Elt.
und Trinkwasser der Stadtwerke Walsrode GmbH ist sichergestellt.

Da der an der StraBe Bismarckring vorhandene Transformator zur
Versorgung des Baugebietes mit elektrischer Energie nicht aus-
reicht, ist ein Standort filr die Anlage eines weiteren Trans-
formators auf dem Grundstilick des Kinderspielplatzes festgesetzt
worden. Durch die Auswahl eines anspreéhenden BaukOrpers des
Transformatorgebdudes und durch eine dichte Abpflanzung soll die
Einordnung dieser Versorgungseinrichtung in die Grinanlage er-

zielt werden.,

V. Stddtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine Gesamtfl&che wvon ca. 164.000 gm
abzliglich Fahrbahnflédchen 16.270 gm
" . FuBwegfldchen . ' 5.880 gm
" Kinderspielplatsz 1.300 gm
" Kindergarten 3.200 gm
Nettobauland 137.410 9qm

- Einwohnerzahl:
Geplante Wohnungen insgesamt 320 Stck. x 3 = 960 Einwohner.

Die Bevdlkerungsdichte betrigt somit

960

T3 747 = rd. 70 Personen/ha Nettobauland.
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VI. Kosten der Erschliefung

Folgende Kosten filr den Grunderwerb der Verkehrsfldchen sowie Her-
stellung der ErschlieBungsanlagen sind bei der Durchfthrung des Be-~

bauungsplanes zu erwarten:

a) Grunderwerb
(StrapBen, Wege, Splelplatz)
24 ,000 qm x 5,-- DM

'h) Fahrbahn

16.210 x 58,-- DM = 940.180,00 DM

120.000,00 DM

c) Gehwege _
5.880 x 30,~- DM = 176,400 ,00 DM

d) SW-Kanal
2,610 x 167 ,-- DM

e) RW=-Kanal
2,670 x 189,-=- DM = 493.290,00 DM

435 .,870,00 DM

f) Beleuchtung
90 Lampen x 1.900,-=- DM = 171 .000,00 DM

g) StraBenbdume
rd. 6o Stck. x 250,-- DM

h) Griinfldchenherrichtung pauschal
i) Spielplatzgerite

15.000,00 DM

10.000,00 DM

I

20.000,00 DM

2.,381,740,00 DM

i}

Gesamtkosten der ErschlieBung rd.

Die Kostenermittlung basiert auf den Preisen des Jahres 1975.

Walsrode, den 1. Mirz 1977

Blirgermeisgter Sffdtdirektor




