zum Bebauungsplan Nr. 43 "Sudetenstrafie'" und zur Srtlichen Bau-

vorschrift diber Baugestaltung, Stadt Walsrode, Landkreis Soltau-

EallinghoaBel o e e e e S

I'. Allgemeine Begriindung

Das im innerstddtischen Bereich liegende Grundstiick, Flurstiicke

27/93, 33/1, 33/4 und 122/1, Flur 15, Gemarkung Walsrode, mit

einer Gr&Be wvon ca. 14 000 m2 wurde bisher durch ein SHgewerk
genutzt, Der Grundstiickseigentiimer beabsichfigt, seinen Betrieb

aufzugeben und das Grundstiick einer anderenm Nutzung zuzufiihren.

Nachdem der Eigentimer der Flurstiicke 27/81, 27/82, 309/27,
27/80 und 27/94 an der Ecke Verdener StrafBie/Ostmarkstrafe sei-

nen Metallbaubetrieb in das Gewerbegebiet Quintusstrafle verlegt
hatte, stellte er den Antrag, sein Grundstiick in den Bebauungs-

plan aufzunehmen,

Der Rat der Stadt Walsrode hat daraufhin in der Sitzung am
28.04,1980 den BeschluB zur Aufstellung -des Bebauungsplanes Nr.
43 "SudetenstraBe” gefaBt, wobei die Umgrenzung des Planbereiches
durch die "Verdener StraBe", die Siidwestgrenze des Flurstiickes

32/7 (Molkerei), die "Sudetenstrafie” und die "OstmarkstraBe'" fest-
gelegt wurde.

Durch die Aufnahme der bebauten Grundstiicke an der "Verdener

Strafe"” in den Planbereich wird die klinftige bauliche und sonstige
Nutzung dieser Grundstiicke auf der Crundlage der Festsetzungen

deg Bebauungsplanes geleitet.

II., Stidtebauliche Festsetzungen/Regelungen der Baugestaltung

Unter Beriicksichtigung der den Planbereich umgebenden Bebauung
und der stddtebaulichen Vorstellungen der Stadt Walsrode wurden
unter Beachtung der Wiinsche der Grundstiickseigentiimer Bebauungs~
skizzen erarbeitet. Diese sahen auf Grund der angrenzenden Bébau—
ung auf dem sidwestlichen Teil des derzeitigen Sﬁgewerksgruna-
stickes eine Wohnhausbebauung und auf dem norddstlichen Teil eine

grofere zusammenhingende bebaubare Grundstiicksfldche vor. Auf




dieser Fliche ist die Errichtung eines grdBeren Ladens vor- .
gesehen. Dieser geplanten Bebauung entsprechend wird der

fiir eine Wohnbebauung vorgesehene Grundstiicksteil als All-
gemeines Wohngebiet und der restliche Grundstiicksteil in

einer Tiéfe von ca. 70,00 m, gemessen von der norddstlichen
Planbereichsgrenze, als Mischgebiet ausgewiesen.

Da nach Einziehung der ehemaligen "TriftstraBe" die Flurstiicke
33/27, 33/28 und 33/29 an die anliegenden Grundstiickseigentiimer
verduBert wurden, werden diese Fldchen den angrenzenden Grund-— ;
gtiicksnutzungen entsprechend ausgewiesen. Der nordSstliche Teil
der ehemaligen "TriftstraBe" im Bereich des Gewerbegrundstiickes
der Molkerei wird als Gewerbegebiet und der verbleibende Teil

als Mischgebiet ausgewiesen, Durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes ist eine kiinftige sinnvolle Nutzung der ehemaligen
StraBenfliche sichergestellt.

Die Abstufung der Baugebiete vom Allgemeinen Wohngebiet ﬁber=dasl
Migchgebiet zum Gewerbegrundstiick der Molkerei entspricht stéddre-
baulichen CGrundsitzen und reduziert bei einer plangemidBen Nutzung
der Grundsticke eine gegenseitige Beeintrdchtigung, soweit das

im Rahmen der Bauleitplanung mdglich ist.

Der von der Landwirtschaftskammer Hannover angeregten Ausweilsung
des gesamten Planbereiches als Mischgebiet wurde aus den vorge-
ngnnten Griinden unter Beriicksichtigung der den Planbereich um-
gebenden Bebauung nicht entsprochen. !

Bei der Errichtung des vorgesehenen Ladens ist im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens sicherzustellen, daR dieses Bauvorhaben
geine Schutzfunktion zwischen dem Grundstiick der Molkerei und den
Wohngrundstiicken erfillt. Das Bauvorhaben ist so zu planen, daB

von ihm selbst keine Immissionen, iber das fir die Wohnbebauung zu-

ldssige MaB hinaus, ausgehen.,

Auf Grund der geplanten gewerblichen Nutzung dieses Grundstiicksteils
und unter Beriicksichtigung der benachbarten Molkerei werden Wohnungen
innerhalb des vorgenannten Mischgebietes nur fiir Aufsichts~ und Be-
reltschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter
zugelassen. Im ifibrigen kbunen Wohngebliude ausnahmsweise zugelassen

werden, Die geplanten Nutzungen des Sdgewerksgrundstiickes entsprachen

bei der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht dem damals wirksamen
Flichennutzungsplan..Es wurde daher eine Anderung des Flachennutzungs-
Planes besthlossen, die gem. § 8 i




i
Abs, 3 BBauG parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes durch-
gefibrt wurde., Wihrend der frihzeitigen Blirgerbeteiligung gem,
§ 2 a Abs. 2 BBauG, die durch eine ldtdtige 6ffentliche Aus-
legung votrgenommen wurde,sprachen sich einige Anlieger des Plan-
bereiches gegen eine Bebauung des siidwestlichen Grundstiicksteiles
mit Reihenhiusern aus und beflirworteten eine alternative Bebauung

mit Einzelhiusern,

Dazu vertraten die Mitglieder der zustdndigen Ratsgremien in

Ubereinstimmung mit dem OCrundstiickseigentiimer die Auffassung,

daB fiir ein Baugebiet in einer derart zentralen Lage aus stadte
baulichen und aus wirtschaftlichen Griinden einer méglichst dichte

Besiedlung der Vorzug zu geben ist.

Die an der "Verdener StraBe" bebauten Grundstiicke werden ent-
sprechend den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes ais-Mishh-
gebiet festgesetzt, Damit wird die kiinftige Nutzung dieser Grund-
stiicke auf der Grundlage von ortsplanerischen Festsetzungen ge-
leitet, Die Grundstucksausnutzungen werden mit einer Grundfléchen"
zahl von 0,4 und einer Geschofflichenzahl wvon 0,8 festgesetzt.
Diese Festsetzungen sind auf Grund der vorhandenen und geplanten
Rebauung erforderlich, Die GeschoBflédchenzahl entspricht der

Flachennutzungsplandarstellung

Fiir die geplante Wohnhausbebayung mit Hausgruppen (Relhenhausern)
$ind bei den dabei im allgemeinen gegebenen geringen Grundstlicks~-
griflen ebenfalls die vorgenannten Grundstiicksausnutzungen erfor-

derlich,

Die Ausnutzungsziffern fiir das Mischgebiet, in dem die Errlchtung

des Ladens vorgesehen 1st, sind erforderlich, um fir dieses Vor-
haben nicht unverhaltnlsmaﬂlg grofBe Grundstiicksteile in Anspruch
nehmen zu miissen. Die GeschoBzahl ist fiir den Bereich des MlSCth"
bietes an der "SudetenstraBe” mit zwei Vollgeschossen festgesetzt.
Diese GeschoBzahl ermdglicht eine gute Grundstucksausnutzung.

ohne die angrenzende Bebauung ilber das vertretbare MaR hinaus zu

belasten,

Fir die Grundstiicke an der "Verdener StraBe" sind zwei Vollgeschosse




4ls HOchstgrenze festgesetzt, Unter Berilicksichtigung dieser;
Planfestsetzung und der durch die NBauO gegebenen Méglichkeiten
knnen auch in diesem Planbereich 2geschossige Geb#ude mit einem
ausgebauten DachgeschoB errichtet werden. Auch wenn der Dach-
geschoBausbau den in § 2 Abs. 6 NBau® festgelegten Beschrin-—
kungen unterliegt, ist eine bauliche Entwicklung der bereits
bebauten Grundstiicke mdglich.

Zur Verwirklichung der beabsichtigten dichten Bebauung dér
Grundstiicke innerhalb des Allgeﬁeinen_Wohngebietes ise fir
diesen Bereich die Exrrichtung von Hausgruppen bei einer offenen

Bauweise zwingend vorgeschrieben.

Filr das Mischgebiet an der "SudetenstraBe" ist ebenfalls eine
offene Bauweise festgesetzt. Dadurch ist gem. § 22 Abs. 2 BauNVO
die M8glichkeit gegeben, Gebdude bis zu 50,00 m Lidnge zu errichten.
Die offene Bauweise entspricht der Bauweise derg angrenzenden
Grundstiicke und erméglicht die Verwirklichung der geplanten
Vorhaben.

Zur besseren stidtebaulichen Gestaltung des Planbereiches, ins-
besondere der zur Bebauung anstehenden Grundstiicke, sind gem.

§ 9 Abs, 1 Ziff, 25 a BBauG Flichen mit einer Bindung zum An-
pPflanzen von Biumen und Sttduchern festgesetzt., Mit den Pflanz-
streifen an der sildlichen und westlichen Crenze des Mischgebietes ’
an der "SudetenstraBe” wird auch eine optische Abgrenzung des in
diesem Berejich vorgesehenen Ladens zu der angrenzenden Wohnbebauung
exrejcht. Die an der "Sudetenstrafie" auBerdem festgesetzten éin—
zelnen Bdume sollen zur Verbesserung des Gesamteindrucks der
"SudetenstraBe'" beitragen,

Der Landkreis Soltau-Fallingbostel hat im Rahmen des Beteiligungs-
verfahrens gem. § 2 Abs., 5 BBauG den Hinweis gegeben, zwischen

dem MI-Gebiet an der "SudetenstraBe" und dem GE-Gebiet einen
Gringtreifen mit Baumpflanzungen festzusetzen. Da in dem vofge*
nannten Mischgebiet Wohnungen nuy ausiahmsweise zugelassen werden
und ein Schutzbediirfnis zwischen dém Z. Zt. in diesem Bereich
geplanten gréBeren Laden und der Molkerei nicht erkennbar ist,

wird auf die Ausweisung des Griinstreifens verzichtet. Fiir den Fall,
daBl an Zukunft wider Erwarten auf diesenm Grundstiicksteil WOhh—
gebdude errichtet werden sollen, wird eine Voraussetzung zur

Erteilung einer Ausnahmegenehmigung u.a. auch die Schaffung




ausreichender SchutzmaBnahmen sein, die eine Beeintrichtigunyg

der Wohnhduser durch die Molkerei weitgehendst ausschlieBen.

Um das Allgemeine Wohﬁgebiet besser in die vorhandene Re-

bayung einzubinden und zur Vermeidung eines iibermidfiigen Schatten-
wurfes auf die dahinterliegenden Grundstiicke wird die Dach-—
neigung der Reihenhiuser festgesetzt. Sie darf bei 2geschossigen
Reihenhiiusern (beide Geschosse mit senkrechten Auflenwinden)
zwischen 25° bis 35° betragen. Die Dachneigung von Reihenhiusern,
bei denen nur die Erdgeschosse senkrechte Aufienwinde haben,

wird mit 25° bis 50° festgelegt.-

Zur besseren stiddtebaulichen Gestaltung des gesamten StraBen-
bildes ist fir die Cebiude an der "Verdener Strafie" die
Errichtung von Walm~ oder Satteldichern mit Mindestdachneiguﬁgen
von 25° vorgeschrieben. Gebiude mit Flachdichern wiirden als
Fremdkdrper innerhalb des StraBenbildes wirken und sollen durch
diese gestalterischen Anforderungen ausgeschlossen werden.

Die tberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch Baugrenzen ein-
gegrenzt. Dadurch wird den kiinftigen Bauherrn die Méglichkeit
gegeben, die Gebdude innerhalb dieser Flichen den jewéiligen
Vorstellungen entsprechend auf den Grundstiicken zu errichten.
Insbesondere ist durch die groBzigige Bemessung der tiberbau-.
baren Flichen innerhalb der mit Hausgruppen zu bebauenden Grund-

ftilcke die Méglichkeit einer Staffelung der Gebiude gegeben.

Die Ausweisung eines Sffentlichen Spielplatzes fiir Kinder inner-
halb des Planbereiches ist nicht erforderlich, da in ca. 400 n
Entfernung vom Planbereich, am "Wiener Platz", eine Sffentliche
Grinfliche mit einer GrdBe von ca. 4 800 m2 den Kindern und
Jugendlichen filr Spiel und sportliche Betidtigung zur Verfiigung
gtebt. Der Wiener Platz ist i{iber NebenstraBen gefahrlos zu
erreichen.

Die Bedenken des Landkreises beziiglich der Zuwegung wurden
zurlickgewiesen, weil nur eine WohnstraBe (MemelstraBe) wvon dén
Kindern iiberquert werden muR,

Die mit diesen Bedenken begriindete Forderung auf Ausweisung eines
9pielplatzes fiir Kinder innerhalb des Planbereiches in der nach
dem Nds. Spielplatzgesetz erforderlichen GrdBe wurde auch zurick-

pewiesen, well Spielplidtze dieser geringen GriBe erfahrungsgemis




unattraktiv sind, dem Spielbediirfnis und Bewegungsdrang der
Kinder nicht gerecht werden und daher kaum angenommen werden.
Die Fliche des Spielplatzes am "Wiener Platz" ist zum Teil
als Geritespielplatz angelegt. Die restliche Fldche steht

der Jugend als Rasenspielfliiche zur Verfigung. Auf Grund
seiner GrdBe und Ausstattung kann dieser Spielplatz den
Spielflichenbedar{, der durch die neu zu errichteunden Wohn-
hiuser anfdllt, besser decken, als ein neu efgelegter in

der nach dem Nds., Spielplatzgesetz erforderlichen GriBe.

IIT.Beschréibung des Baugelidndes

Das Plangebiet liegt im Siidwesten des Stadtzentrums an der

B 209 und wird wie folgt umgrenzt:

Von der Siddostgrenze der "Verdener StraBe" (B 209), der Sidwesi-
grenze des Flurstiickes 32/7, der Sidostgrenze der "SudetenstraRe"
und der Nordostgrenze der "OstmarkstraBe". Das Gelinde fillt

von dex siidwestlichen zur nordbstlichen Planbegrenzung um ca.
6,00 m ab., Der Planbereich wird gem. Darstellung des Flichen-
nutzungsplanes im Siidosten vom Allgemeinen Wohngebiet, im Siid~
‘westen und im Nordwesten von einem Mischgebiet und im Nordosien

vem Gewerbegrundstiick der Molkerei umgrenzt.

IV,Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung der Crundstiicke im Planbereich
erfolgt von der "SudetenstraBe™, der B 209 -~ "Verdener StraBe' -
der "OstmarkstraBe" und der "Von-Stoltzenberg-StraBe™. An der
Einmindung der "OstmarkstraBe’” in die B 209 sind aus Grinden
der Verkehrssicherheit Sichtdreiecke mit Schenkelldngen von
52,00/22,00 m ausgewlesen. Auf Grund der geringen Anliegerzahl
und um eine wirtschaftliche ErschlieBung zu erreichen, wird
die "SudetenstraBe", die bisher unbefestigt ist, unter Berilick-
gsichtigung des geringen Verkehrsaufkommens als Wohnstrafe mit
einer Breite von ca, 6,00 m ausgebaut. Dabei wird die Fahrbaﬁn
mit einer Breite von ca. 4,50 m aus grauem Verbundpflaster uﬂd
ein einseitiger Fufilweg in 1,50 m Breite aus rotem Verbundpfl%ster

hergestellt. Da die FuBwegfliche nur mit einem Tiefbord zur




Fahrbahn abgegrenzt wird, besteht die Mdglichkeit, im

Bedarfsfall auch diese Flichen zu iiberfahren.

Diese Ausbauart hat sich bei bereits durchgefiihrten Er-
schlieBungsmaBnahmen bewidhrt. Um den Charakter der "Sudeten-
strafe'" als reine AnliegerstraBle zu erhalten, wird die
Strafe als Sackgasse ausgebildet, wobei ein Wendeplatz auf
dem stddtischen Grundstiick an der Einmindung der "Sudeten-
straBe" in die "Ostmarkstrafe" angelegt wird. Eine Zufahrt
von der "OstmarkstraBe"” zur "SudetenstraBe" wird durch ge-
eignete Mafinabmen verhindert. Die Anlegung einer Notzufahrt

ist jedoch vorgesehen.

Durch die Umwandlung der "SudetenstraBe™ in eine Sackgasse
wird eine Nutzung dieser StraBe von Kunden des in dem Miscﬁf
gehiet vorgesehenen Ladens verhindert. Um auch die Anwohner
des 8stlichen Teils der "SudetenstraBe" vowm Kundenverkehr |
freizuhalten, wird die Grundstiickszufahrt zum Mischgebiet

an der "SudetenstraBe" im Bereich der Anbindumng an die
"Von-Stoltzenbexrg-StraBe" zwingend vorgeschrieben.

Von der "Sudetenstrafe" werden drei Wege der ErschlieBung _
der Reihenhausgrundstiicke dienen. Diese Wegefldchen verblei-
ben im Privatbesitz und werden mit-Géh- und Leitungsrechten
zugungten der HErschliefungstridger und der Anlieger belastet.
Der n8rdliche Teil des Flurstickes der "SudetenstraBe', der
als Verkehrsfiiche nicht mehr bendtigt wird, ist mit den
gleichen Rechten belastetﬁ in diesem Bereich werden Hffentliche
Ver- und Entsewgungsleitungen wverlegt. Kinftige Reparatur— und
AnschluBarbeiten an diesen Leitungen kdnnen danun ohne Behin-

' durchgefiihrt werden,

derung des Verkehrs auf der "SudetenstrafBe'’
Bei Ubhernghme dieser Fldchen durch die angrenzenden Grundstiicks-
eigentilmer werden die Erwerber auf die bestehenden Belastungen
hingewiesen, .

Fiix den ruhenden Verkehr sind an der "Sudetenstrafie" vier
8ffentliche Parkplitze ausgewiesen. Entlang der "Verdener
StraBe" befindet sich eine Mehrzweckspur, die auch mit zur
augreichenden Parkraumversorgung beitrﬁgt, Die Schaffung pri~
vater Einstellpldtze fir den Wohn~ und Ladenbereich wird im °

Rahmen dev Baugenschmigungsverfahren gefordert.




Die Versorgung detr zu bebauenden Grundstiicke mit Gas, Wassar
und Elektrizitdt ist durch einen Anschluf an die Versorgungsg—

leitungen der Stadtwerke Walsrode GmbH sichergestellt.

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt lber den in der "Sude-
tenstrafe'" vorhandenen Schmutzwasserkanal. Zur Beseltigung des

Regenwassers wird wmit dem StraBenausbau ein Regenwasserkanal

Daneben sollten die Gruadstiickseigentiimer von der Miglichkeit,

das auf den Grundstiicken anfallende Regenwasser drtlich zu

Die Deutsche Bundespost bietet an, den Planbereich bei Bedarf
an das in einigen Wohngebieten der Stadt Walsrode bereits ver-
legte Breitbandkabelnetz anzuschlieBen und dadurch Ton- und

Fernsehrundfunkprogramme iiber Kabpel in die Cehidude zu ‘dbertragen.

V. Sonstige ErschlieBung
in der "SudetenstraBe" verlegt.
versickern, Sebrauch machen.
VI, Stddtebauliche Werte

Dey Planbereich hat eine Gesamtfliche von 22 400 m.2
abzliglich Verkehrsfidche I 300 m~
Nettobauland %iziggzgg

davon: Mischgebiet 12 580 m2
Allgemeines Wohngebiet 7 910 m?
Gewerbegebiet 510 m?

Einwohnerzahl (geschitzt)

vorhandene Einwohner - Mischgebiet ¢a. 24 Einwohner
2eplantes Wohngebiet 45 Einwohner
Gesamt 69 Einwohner

Die Bevdlkevrungsdichte berrdigt somit

69 Einwohner = 34 Einwohner/ha Nettobauland

2,110 ha Nettobauland




Kosten der ErschlieBung

Fiir die Herstellung der FrschlieBungsanlagen fallen vor-
aussichtlich nach dem derzeitigen Preisniveau folgende

Kosten an:

Fahrbahn, Parkbuchten und Gehwege 100 000,00 DM
Regenwasserkanal 35 000,00 DM
Beleuchtung 11 000,00 DM
Schmutzwasserkanal (Hausanschliisse u.a.) 15 000,00 DM

Gesamt: 161 000,00 oM

Die Kosten fir den Strafenbau (Fahrbahn, Parkbuchten, Geh-
weg, Regenwasgserkanal und Beleuchtung) belaufen sich somit
auf voraussichtlich 146 000,00 DM. Hiervon trdgt die Stadk
Walsrode nach den Bestimmungen des Bundesbaugesetzes in Ver-
bindung mit denen der ErschlieBungsbeitragssatzung 10 %.

Die verbleibenden Kosten werden durch Erschliefungsbeitrige
gedeckt, die von den Eigentilimern der erschlossenen Grund-
stiicke zu tragen sind.

Fﬁf die Schmutzwasserkanalisation werden die Beitrdge nach

den Bestimmungen der Beitragssatzung fiir Schmutzwasser-

kanalisation erhoben.
Nach der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes und der
Bereitstellung der Mittel im Haushaltsplan werden die er-

forderlichen ErschlieBungsmafnahmen durchgefiihrt.

VIIT. O8ffentliche Auslegung

Wihrend der 5ffentlichen Auslegung gem. § 2 a Abs. 6 BBauG

ist lediglich von der Landwirtschaftskammer die Anregung
wiederholt worden, das Allgemeine Wohngebiet als Mischgebiet
auszuweisen. Da die von der Landwirtschaftskammer vorgebrachte
Begriindung keine neuen Aspékte enthielt, wurde die Anregung

ernneut

ficlickgewiesen.

/

Walsrode, dem’ 27 9 7982

r. Biirgermeister ? Stadtdirektor

1. stellve




