Begrindung
zum Bebauungsplan Nr. XXXV "Bismarckring II" und zur Ortlichen

Bauvorschrift {iber Baugestaltungen Stadt Walsrode, Landkreis

Soltau-Fallingbostel

I. Allgemeine Begriindung

Im Fldchennutzungsplan der Stadt Walsrode sind die Wohnge-
biete flir die stddtebauliche Entwicklung der Stadt Walsrode
im wesentlichen im slidlichen Stadtgebiet - siidlich der StraBe
"Bismarckring" - auggewiegen. Um die Bereitstellung der Bau-
grundstiicke in ilberschaubaren und finanzierbaren Teilab-
schnitten zu ermdglichen, scll die gesamte Bauflidche in 3

Abschnitte aufgeteilt werden.

Nach dem Ankauf der Rohbauflédche durch die Stadt Walsrode
und der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr., XXXII "Bismarck-
ring I", die mit der Bekanntmachung der Genehmigung im Jahre
1978 abgeschlossen wurde, konnten die ErschlieBungsmaBnahmen
eingeleitet und die Baugrundstilicke ver&duBert werden. Bereits
nach kurzer Zeit waren alle Baupldtze zur Errichtung wvon
Einfamilienwohnhdusern vergeben und eine rege Bautdtigkeit
setzte ein. Fur die im Planbereich max. 3- und 4geschossig
zu bebauenden Grundstiicke fanden sich keine Interessenten,
die diese Grundstiicke der ausgewiesenen GeschoBzahl entsprechend
bebauen wollten. Da andere Fldchen nicht mehr zur Verfiigung
standen, wurden diese Grundstilicke zum gréfiten Teil zur

Errichtung von Einfamilienreihenhidusern wveriduBert.

Die Erfahrungen, die im Bereich des Bebauungsplanes "Bismarck-
ring I" gemacht wurden, waren Grundlagen fiUr die Festsetzungen
des Bebauungsplanes "Bismarckring II", Durch die vermehrte

Auswelisung von Reihenhausgrundstiicken wird eine stddtebaulich

winschenswerte verdichtete Besiedlung erreicht.




Flichen zur Errichtung von zweigeschossigen Reihenhdusern

und vergleichbaren Haustypen wurden aufgrund der Topographie
und der Himmelsrichtung im Norden des Planbereichs ausgewiesen.
Um im Bedarfsfalle weitere Grundstiicke flir eine Reihenhaus-
bebauung bereitstellen zu kénnen, wurde Sstlich der Haupt-
erschlieBungsstraBe eine Bauflidche ausgewiesen, die wahlweise
die Errichtung von Einfamilienwohnhdusern, Relhenh&usern

oder Hausgruppen zuldfBt.

Der ibrige Planbereich wurde, mit Ausnahme einer Fldche in
Gr&Be von ca. 1o.700 gm, die mehrgeschossig zu bebauen ist,
als Grundstiicke zur Errichtung von Einzelwohnhiusern in

of fener Bauweise ausgewiesen. Mit der Ausweisung der mehr-
geschossig zu bebauenden Grundstiicke soll die MOglichkeit
erbffnet werden, im Bedarfsfall Wohnh8user als Mietobjekte

oder mit Eigentumswohnungen errichten zu kdnnen.

Da sich die jetzigen Nutzungsgrenzen der vorhandenen Klein-
gartenflidche nicht in allen Bereichen mit den Grenzen des
Bebauungsplanes decken, wird in Teilbereichen in Abstimmung
mit dem Kleingartenverein ein Grundstilicksaustausch erfolgen.
Die dafiir erforderlichen Vereinbarungen wurden bereits
getroffen. Die Gesamtfldche des Kleingartengeléndes wird

jedoch nicht verringert.

Das Flurstiick 152/55 - am Westrand des Planbereiches - soll

als Abgrenzung des Baugebietes zur freien Ackerfldche als zu
be-pflanzende Griinfliche ausgewiesen und mit standortgerechtem
Gehdlz bepflanzt werden. Dadurch wird das Baugebiet in diesem
Teilbereich optisch abgeschlossen und ein Windschutz fir die
angrenzenden Grundstiicke geschaffen. Diese Planfestsetzung

wurde aus dem Freiraumplan zum Flichennutzungsplan iibernommen,
der einen Pflanzglirtel zur Abgrenzung der bebauten Ortslage

zum AuBSenbreich in diesem Gebiet - wie auch in angrenzenden
Bereichen - vorsieht. (Fliche mit der Festsetzung zur Anpflanzung

von Biumen und Strduchern § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BBauG).




Im ndchsten Bauabschnitt - Bebauungsplan "Bismarckring III",
dessen Aufstelluny bereits beschlossen wurde - soll die Fort-

setzung des Pflanzglirtels bis zur Verdener Strafe festgesetzt

werden.

Auf die Ausweisung eines Kinderspielplatzes soll in diesem
Bebauungsplan verzichtet werden. Westlich der HaupterschlieBungs-
strafBe im Bereich des nichsten Bebauungsplangebietes befindet
sich eine ehemalige bereits verfiillte Sandgrube mit einer Flache
von ca. 6 ooo gm. Da die zentralen Fldchen dieser Sandgrube

nicht bzw. nur unter erheblichem Kostenaufwand bebaut werden
k&nnen, ist beabsichtigt, in diesem Bereich fir diesen und

den nichsten Bauabschnitt einen gemeinsamen Kinderspielplatz

in einer fiir beide Planbereiche ausreichenden GrdBfe auszuwelsen.
Fiir den Bebauungsplan "Bismarckring III" wurde das Aufstellungs-
verfahren bereits eingeleitet. Im Planentwurf wurde eine fliir die
Planbereiche Bismarckring IT und III ausreichende Spielplatz-
fldche an dem angegebenen Ort vorgesehen.-Auf Grund der sich

dann ergebenden Spielplatzgrdfe l&Bt sich eine Anlage gschaffen,
die in mehrere Nutzungsbereiche zu unterteilen ist und daher

eine interessante Gesamtanlage darstellen wird.

Obwohl der Spielplatz flir beide Planbereiche zentral liegt,
betrigt der Weg von einzelnen Grundstiicken am Rand des Plan-
gebietes zum Spielplatz mehr als 400 m. Wenn man jedoch
beriicksichtigt, daB sich die Einzugsbereiche der Spielplédtze

der Baugebiete "Bismarckring I, II und III" iilberschneiden,
werden nur einzelne Einfamilienhausgrundstiicke im siidlichen
Planbereich in unmittelbarer Ndhe des Waldes nicht von einem
Spielplatzbereich erfaBt. Wenn man den im Bebauungsplangebiet
"Bismarckring I" bereits ausgewiesenen Spielplatz,die angrenzenden
Waldflichen und die im Vorgenannten beschriebenen Vorteile in
Betracht zieht, sollte es bei der geplanten Ausweisung eines
gemeinsamen Spielplatzes fiir die Baugebiete "Bismarckring- IT und
ITI" verbleiben. Die fiir den derzeitigen Bebauungsplan be-

ndtigte Spielplatzfldche betrdgt ca.:




Nettobauflidche ca. 137 200 gm
mittlere GFZ 0,0

F = 137 200 X 0,6 X 2
erf.
ico

= 1 640 gm.

II. Beschreibung des Baugelidndes

a} Geldnde

Das Baugebiet liegt im Siiden der Stadt Walsrode sldlich der

Strafie "Bismarckring" und wird im wesentlichen wie folgt um-

grenzt:

Durch die StraBe "Bismarckring", die Verlidngerung der
Danziger StraBe, den Benzer Sunder und die westliche

Grenze des Bebauungsplanes "Bismarckring I".

Die bisher landwirtschaftlich genutzte Flédche weist einen
HBhenunterschied von max. 14,00 m auf. Die hdchste Erhebung im
Stiden des Planbereiches liegt bei ca. 62,00 m lber NN. Der nordF
Bstliche Planbereich liegt demgegeniiber bei einer HOhe von ca.

48,00 m iber NN.

Der Baugrund diirfte, wie die Erfahrungen des 1. Bauvabschnittes
gezeigt haben, zum Teil aus bindigen B&den und aus Sand bzw.
Kies bestehen. Die Grenzen der verschiedenen Bodenarten sowie
deren Schichtstirken k&nnen sehr unterschiedlich sein,

dilrften aber keine besonderen GriindungsmaBnahmen bei den

Hochbauvorhaben erxfordern.

Mit Grundwasser im Bereich der normalen Grilndungstiefen ist

nicht zu rechnen.

b) Art und MaB der baulichen Nutzung/Festsetzungen der
Baugestaltung

Der gesamte zur Bebauung vorgesehene Bereich ist entsprechend
den Festsetzungen des Flichennutzungsplanes als allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen worden. Fiir die mit Einzelwohnhdusern

zi bebauenden Grundstiicke wurde eine eingeschossige Bauwelse




festgesetzt. Wie auch im 1. Bauabschnitt gsoll dieser Bereich
jedoch in gestalterischer Hinsicht und im Hinblick auf die

Ausnutzung der Gebidude unterteilt werden.

So wird im siidlich dexr HaupterschliefungsstraBe gelegenen
Bereich die Dachneigung auf max. 35° pbeschrinkt. Hiermit ist
die Besonnung der ndrdlich gelegenen Grundstiicke sichergestellt.
Gleichzeitig wird dadurch die Waldsillpuette weitgehend erhalten.

Fiir die ndrdlich der HaupterschlieBungsstrafe zu errichtenden
Einzelhiuser soll eine Dachneigung von 30° bisg 50° festge- |
setzt werden. In diesem Bereich wird der Ausbau des Dachge-

schosses als 2. VollgeschoB zugelassen. 1

Im ndrdlichen Planbereich silidlich des vorhandenen Kleingarten-
geldndes sollen Wohngebdude als Hausgruppen zwingend festgesetzt
werden. Die GeschoBzahl in diesem Bereich ist fir ein Teilgebiet
eingeschossig und ein anderes Gebiet max. zwelgeschossig ausge-
wiesen worden. Um die im Norden gelegenen zweigeschossig zu be-
bauenden Grundstiicke beil Ausfilhrung der eingeschossigen Haus-
gruppen mit steilen Dichern durch Schattenwurf nicht zu beein-
trichtigen, wurden die Dachneigungen dieser Hausgruppen mit max.
35° festgesetzt. Bel den zweigeschossig zu errichtenden Haus-
gruppen wird die zuldssige Dachneigung von 30° bis 500 festgesetzt.
Diese Ausweisung soll zusdtzlich mit der Festsetzung versehen
werden, daB die Dachneigung von zwelgeschossigen Hausgruppen
(beide CGeschosse mit senkrechten AuBenwédnden) nur max. 30° betragen

darf.

Fiir die durchgehend ausgewiesene iberbaubare Grundstlicksflédche
bstlich der HaupterschlieBungsstraBe wurde eine max. zweige-
schossige Bauweise festgesetzt. Die Dachneigung ist won 30° bis
50° beschrinkt worden. In diesem Bereich ist auf Grund der
Planfestsetzungen und der geplanten Erschliefung die Erxrichtung
von Einzelhiusern und Hausgruppen bis 50 m Linge im Rahmen der
offenen Bauweise m8glich. Zusidtzlich soll noch festgesetzt werden,
daB bei Errichtung von zwelgeschossigen Hausgruppen (beide
Ceschosse mit senkrechten AuBenwidnden) die Dachneigung max. 30

betragen darf. Bei Errichtung von eingeschossigen Einzel- und

@]




Reihenhiusern wird die max. Dachneigung auf 50° beschrinkt.
Filr die max. dreigeschossig bzw. zwel~ bis viergeschossig zu
bebauenden Grundstiicke ist die Dachneigung auf 0 - 30° beschrinkt

worden.

Bel einer offenen Bauweise wurden die Grundstilicksausnutzungs-

ziffern wie folgt festgesetzt:

GegchoBzahl Dachneigung GRZ GEFZ
1 o - 35° 0,3 -

1 30 - 50° 0,25 0,5
1 Hausgr. o - 35° 0,50 -

2 " 30 - 50° 0,4 0,8
3 o - 30° 0,3 1,0
2 - 4 o - 30° 0,3 1,0

Unter Beriicksichtigung dexr Flichenanteile der einzelnen Nutzungs-
pereiche werden die mittleren Ausnutzungsziffern mit

GRZ = 0,35 und

GFZ = 0,6

zugrunde gelegt,

III. Verkehrliche ErschlieBung

Die Wahl des Systems der VerkehrserschlieSung wurde im wesentlichen
durch 2 Faktoren bestimmt. Einmal war die Lage der HaupterschlieBungs-
straBe durch den 1. Bauabschnitt, der den Anschluf dieser StraBe
bereits vorgab, bestimmt. Zum anderen wurden in diesem Planbereich
Erkenntnisse bei der Anlage von verkehrsberuhigten Wohngebieten
beriicksichtigt. Es wurde daher ein ErschlieBungssystem mit einer
Hauptsammelstrafe und StichstraBen gewdhlt., Wdhrend die Sammel-
straBe - wie auch im 1. Bauabschnitt - gemdf RAST-E mit einer
Fahrbahnbreite von 6,00 m und beidseitigen Blirgersteigen ausgebaut
werden soll, werden die Stichstrafen als befahrbare Wohnwege

mit Fahrbahnbreiten von 4,50 m und einseitigen FuBwegen von 1,50 m
Breite, die hdhengleich gepflastert und iliberfahrbar gestaltet werden
sollen, ausgebaut. Die Wendeplitze wurden je nach der Anzahl der

angeschlossenen Wohneinheiten mit unterschiedlichen Abmessungen

ausgewliesen.




Um den FuBgdngern die Md8glichkeit zu geben, auf dem kilrzesten
Weg zur Innenstadt und somit zu den Einkaufsbereichen zu ge-
langen, wurden die Wendepldtze der StichstraBen durch 3,50 m
breite Wege verbunden. Diese Wege werden so ausgepflastert,

daB sie im Notfall auch befahren werden kdnnen.

Die Verbindung des 1. Bauabschnittes mit dem jetzigen Plan-
bereich durch eine 2. HaupterschlieBungsstraBe wurde auf
Grund des gewdhlten ErschlieBungssystems aufgegeben. Der
bereits gebaute StraBentell wird in verringerter Breite

ca. 45,00 m weitergefiihrt und endet mit einem Wendeplatz.

Die StraBenquerschnitte wurden im einzelnen wie folgt ge-
wihlt: i

1. HaupterschlieBungsstraBe als AnliegerstraBe in

Wohngebieten
mit Parkbucht 12,585 m
ohne Parkbucht 10,50 m

zugelassen zur Erschliefiung von 400 - 750 Wohnungen

- vorhandene Wohnungen 270 -.

2. AnliegerstrafBe in Wohngebieten mit einseitigem

Blirgersteig
mit Parkbucht 9,95 m
ohne Parkbucht 7,90 m

zugelassen zur ErschlieBung bis zu 200 Wohnungen

- vorhanden max. 68 Wohnungen -.

3. AnliegerstraBien als befahrbare Wohnwege mit abge-
senktem FuBweg .
mit Parkbucht 8,10 m
chne Parkbucht 6,05 m
zugelassen zur ErschliefBung von 20 - 50 Wohnungen

- vorhandene Wohnungen max. 20 -.

4. Wohnwege
in Ausnahmef&dllen befahrbar 3,50 m

5. Gehwege
nicht befahrbar 2,50 m.




Iv.

Auf den Plan mit den Darstellungen der StraBen- und Wegeguer-
schnitte wird Bezug genommen. Die Darstellungen sind keine

Planfestsetzungen.

Die von der RAST-E abweichenden GesamtquerschnittsmaBe er-
geben sich aufgrund der Abmessungen des Pflastermaterials.
Da aber die MaBe der RAST-E {lberschritten werden, dliirften

Bedenken gegen die Abweichungen nicht bestehen.

Offentliche Parkplédtze wurden gemdB den Forderungen der RAST~E
fir mind. jede 5. Wohnung als Lingsaufstellung an den Strafen
und in Erwelterung der Wendeplitze ausgewiesen. Die Bemessung
wurde entsprechend den Darstellungen des Bebauungsvorschlages

vorgenommen. Danach werden folgende Parkplédtze bendtigt:

45 Einfamilienwohnhduser

o - 35° bachneigung = 45 WE
61 Wohnhduser
30 - 50° Dachneiqung = 100 WE
85 Reihenhduser
1-— und 2geschossig = 85 WE
rd.40 Miet- oder Eigentums-
wohnungen = 40 WE
270 WE
Das entspricht einem Parkplatzbedarf von
E%Q = 54 Parkplétzen.

Im Bebauungsplan sind insgesamt 68 Parkpldtze ausgewiesen.
Offentliche Parkpldtze sind somit im Planbereich ausreichend

vorhanden.

.Sonstige Erschliefung

Der AnschluB des Baugebietes an die zentralen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen der Stadt Walsrode und der Stadtwerke

Walsrode GmbH ist sichergestellt,

Durch die Versorgung des Planbereiches mit Erdgas ist eine

umweltfreundliche Beheizung der Wohnhduser gegeben.




StraBenbeleuchtung wird im gesamten Baugebiet den Erfordernissen

entsprechend montiert.

V. Stiddtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine Gesamtfldche von ca. 162 8oo gm

abziiglich Verkehrsfldchen 21 ooo gm
abziglich Griinfliche 4 600 gm

Nettobauland _137 200 _dm
Einwohnerzahl:

Geplante Wohnungen insgesamt 270 Stilck x 3 = 81o_Einwohner.

Die Bevdlkerungsdichte betrdgt somit
810
13,72

= rd. 59 Einwohner/ha Nettobauland.

VI. Kosten der Erschliefung

Folgende Kosten flir den Grunderwerb der Verkehrsfldchen, Grin-
flichen, sowle die Herstellung der ErschlieBungsanlagen sind beil

der Durchfiihrung des Bebauungsplanes zu erwarten:

1. Grunderwerb
25 600 gm % 5,00 M

il

128 ooco,00 DM

2. SW-Kanal einschl. Hausanschliisse

2 300 m X 231,00 DM = 531 300,00 DM
3. RW-Kanal einschl. Hausanschlisse
2 420 m x 239,00 M = 578 380,00 IM

4. Fahrbahnen/Parkbuchten/Wendeplétze
14 570 gm x lo4,00 DM

5. Gehweg —befahrbar-

I}

1 515 280,00 DM

61o,00 gn x 103,00 DM = © 62 830,00 DM
6. Gehwege —Betonplatten-

520,00 gm x 65,00 DM = 33 8co,00 DM
7. Gehwege an Strafen

5 240 gm x 73,00 IM = 382 520,00 DM

8. Gehwege —-Grand befestigung-
120,00 gm x 48,00 DM = 5 760,00 IM




- 10 =

9. Stragenlanpen
70 Stiick x 2 280,00 DM

10, Herrichtwng der Grihanlage

11. Kosten flir die Umlequng der Klein-
gartenfliche

12. Anteilige Kosten fiir dle Anlegung
des Spielplatzes

i

159 600,00 DM
23 000,00 DM

ca, 20 000,00 DM

gl

H

ca, 35 000,00 DM

i

Gesamtkosten der Erschliefung 3 475 470,00 DM.

Die Kostenermittlung basiert auf den Preisen des Jahres 1979/41980.

Die Finanzierung der ErschlieBungskosten soll wie folgt vorge-

nommen wezrden:

1. Soweit mdglich, werden Abldsungs-~ und Vorausleistungsbetrége

angesetzt.

2. Die Restfinanzierung wird durch Haushaltsmittel - bestehend
aus Eigenmitteln und Krediten - sichergestellt.

Die Stadt Walsrode beabsichtigt, die fiir die Verkehrsfldchen
bendtigten Grundstlicksteile bis_zum Ausbau zu erwerben., Wenn
auf Grund privater Vereinbarungen keine befriedigenden Ab~-
machungen fiir die Verwirklichung des Bebauungsplanes erzielt
werden, ist vorgesehen, Grundstiicke gemdn §§ 85 £f BBauG zu

enteignen.

Walsrode, den o7.05.1980

-

Blirge rme/ 54 3 aﬁ%direktor




