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Stadt Celle — Bebauungsplan Nr. 118 Waldviertel Wietzenbruch"

1 GELTUNGSBEREICH

Der Aufstellungsbeschluss for den vorliegenden Bebauungsplan ,Waldviertel Wietzenbruch® wurde
bereits am 10.08.1993 gefasst. Er hatte zu diesem Zeitpunkt noch die Bezeichnung ,Im Réthel*, Unter
diesem Namen fand am 09.11.2000 die frihzeitige Burgerversammiung statt. Nach Ubernahme des
Plangebietes durch den jetzigen Investor {IDB Celle) wurde der Bebauungsplan im Zusammenhang
mit der Entwicklung eines Logos in ,Waldviertel Wietzenbruch” umbenannt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes wird wie foigt begrenzt.

Im Norden durch die Nordgrenze der Wegeparzelle, die von der Strallenparzelle ,Im Rdéthel* nach
Westen in das Plangebiet vertauft sowie deren Verldngerung bis an die Wegeparzelle des Flur-
stiicks 621 sowie im weiteren Verlauf die Nordgrenze der Wegeparzelle des Flurstiicks 621,

im Osten durch die Westseite der Strallenparzelle der Strafie ,Im Rathel’,
im Siiden durch die Stdseite der Strattenparzelie der Fuhrberger Landstrale” und
im Westen durch die Westgrenzen der Flurstiicke 571/1, 571/2, 181/1 sowie 152.

Alle vorgenannten Flurstiicke befinden sich in der Gemarkung Celle, Fiur 4. Die genaue Abgrenzung
ist der Planzeichnung zu entnehmen,

Da der Geltungsbereich jeweils kleinere Teilbereiche der Geltungsbereiche der Bebauungspléne Nr.
Nr. 118 ,Gewerbegebiet Kolkwiesen®, Nr. 10, I. Teil ,Wietzenbruch/Sid" und Nr. 89 ,Immenweg"” um-
fasst, werden fUr diese Bebauungsplane parallel Teilauthebungen durchgefihrt. Sollte der hier vorlie-
gende Bebauungsplan Nr. 119 Waldviertel Wietzenbruch® auRer Kraft treten, gehen die Bereiche der
Teilauthebungen wieder in die Geltungsbereiche des jewelligen urspriinglichen Bebauungsplanes
Uber. '

2 RECHTSGRUNDLAGEN

1. Baugesetzbuch (BauiGB)

Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
Planzeichenverordnung (PlanzV)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
Niedersachsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG)

Niedersachsische Bauordnung (NBauQ)

N e o s e N

Niedersdchsisches Stralengesetz (NStrG)
8. Niedersachsisches Gesetz tber Spielplatze (NSpG)

in der jeweils letztgultigen Fassung.
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3 LAGE DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet befindet sich im siidwestlichen Ortseingangsbereich des Ortsteils Wietzenbruch in der
Kreisstadt Celle. Die Entfernung zur Innenstadt betragt ca. 6 km.

Der Ortsteil Wietzenbruch wird vornehmlich durch Wohnbebauungen im Stil der Nachkriegsarchitektur
gepragt (Siediungshauser). Die Infrastruktur ist in dem Ortsteil gut ausgebaut. So gibt es z.B. eine
Grundschule, eine Kindertagesstatte sowie verschiedene Freizeit- und Nahversorgungseinrichtungen.

4 RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG

Die verbindlichen Vorgaben sind bis zur Neuaufstellung des RROP aus dem Landesraumordnungs-
programm abzuleiten.

Im Landesraumordnungsprogramm wird zu der Stadt Celle als Mittelzentrum ausgesagt, dass ,in Ord-
nungsraumen die Siedlungsentwicklung vorrangig auf die zentraltrtlichen Standorte auszurichten ist'
(C 1.5 03). Weiterhin wird vorgegeben, ,dass in Ordnungsraumen insbesondere solche MaRnahmen

vorrangig durchzufihren sind, die der Sicherung und Schaffung ausreichenden Wohnraumes dienen
(C1.4).

Das Regionale Raumordnungsprogramm '93 des Landkreises Celle (RROP) ist Mitte 2001 aufler Kraft
getreten und gilt seitdem nur noch als fachliche Grundiage fir die Beurteilung von Vorhaben. Es befin-
det sich zurzeit in Neuaufsteilung.

Im RROP wird festgestellf, dass ,... die Stadt Celle gemal Festlegung des LROP fiir den Bereich des
Landkreises Celle die Funktion eines Mittelzentrums erfullt und ,dass sie in Teilbereichen oberzentrale
Aufgaben wahrnimmt. Deshalb und aufgrund der im LROP festgelegten (...) Einbeziehung in den Ord-
nungsraum Hannover wird die Stadt Celle zukiinftig auch ein Schwerpunkt fur die Sicherung und Ent-
wicklung von Wohn- und Arbeitsstatten sein.

Aufgrund dieses besonderen Schwerpunktes hat Celle die Aufgabe, auch Uber den fokalen Bedarf
hinausgehend Wohnbaufléchen fir die Bevélkerung anzubieten. Durch die Ausweisung des vorliegen-
den Bebauungsplanes wird diesen Zielen der Raumordnung und Landesplanung entsprochen.

5 INHALT DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

Geman § 8 (2) BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. In der 45.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Celle ist die Darstellung des Plangebietes von einer
landwirtschafilichen Nutzfidche in eine Wohnbaufldche geandert worden. Die Darsteliung entspricht
damit weitgehend den geplanten Ausweisungen des Bebauungsplanes. Lediglich in stdéstlichen Be-
reich des Geltungsbereiches wird ein Mischgebiet ausgewiesen. Da hierbei jedoch die Ansiedlung von
kleineren Nahversorgern in einer GroRenordnung von max. 700 m? Verkaufsfidche vorgesehen ist, die
die Grundversorgung des Plangebietes und des ndheren Umfeldes sicherstellen sollen und dadurch in
engem Zusammenhang mit der Entwicklung des Wohngebietes stehen, wird auch for diesen Bereich
das Entwicklungsgebot gemal § 8 (2) BauGB als gegeben angesehen.
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Stadt Celle — Bebauungsplan Nr. 118 ,Waldviertel Wietzenbruch®

Im norddstliichen Bereich wird das WA — Gebiet groRziigiger als in der 45. Anderung des Flachennut-
zungsplanes der Stadt Celle dargestellt ausgewiesen, da die Fidche schon jetzt in einen engen stadte-
baulichen Kontext mit der Bestandsbebauung steht, wie etwa die Beeinflussung des Orisbildes durch
die dstliche Bestandsbebauung, durch den Standort eines Trafostationshauschen und durch die vor
Ort anzutreffenden, vernetzend wirkenden Fusswegeverbhindungen sowie die nicht vorhandenen Wald-
strukturen.

Dem Entwicklungsgebot gemal § 8 (2) BauGR wird durch das enge stadtebauliche Zusammenwirken
der bestehenden und zukinftigen Wohnbebauung gefolgt.

6 ANGABEN ZUM BESTAND

Das Plangebiet befindet sich im stdwestlichen Oriseingangsbereich von Wietzenbruch. Durch die
periphere Lage wird das Plangebiet im Westen und Norden von umgebenden Waldflachen begrenzt.
Nach Sitden bildet die Fuhrberger Landstrafle (L 310), eine der Haupteinfahrisstrafien in Celle, die
Begrenzung des Geltungsbereiches. Nach Osten schlielit sich ein fiir Wietzenbruch typisches ,Nach-
kriegs-Siedlungshaus-Quartier* an. Ein Teil der Gebadude befindet sich innerhalb des Geltungsbe-
reichs. Gleiches gilt auch fir die Gebaudereihe nérdlich der Fuhrberger Landstralle. Der grofite Teil
des Plangebietes wird zurzeit landwirtschaftiich genutzt; einige Teilflachen in den westlichen und nérd-
lichen Randbereichen sind Waldflachen. Entlang des Waldrandes hat sich eine halbruderale Gras- und
Staudenflur entwickelt und im nérdlichen Bereich sind Anklange von Heidefragmenten zu finden.

Das Plangebiet wird im Stden zurzeit Gber die asphaltierte Strallenparzelle ,In den Wachholdern' er-
schiossen, die im weiteren Verlauf die westlich gelegenen Waldflachen erschliefdt. In dieser Parzelle
verlauft eine unterirdisch verlegte 110 Kv-Leitung, die jedoch im Zuge der ErschlieBungsmaflnahmen
von der SVO verlegt wird. Eine weitere Wegeparzelle, die in der Ortlichkeit als unbefestigter Weg zu
erleben ist, beginnt in der nordwestlichen Ecke des Plangebietes und verlauft leicht schrag in stdostli-
che Richtung bis zur Straflenparzelle Im Raéthel’. In dieser Parzelle befinden sich mehrere Leitungen,
die zu einem Trafohduschen, das sich westlich des Grundstiicks Im Réthel Nr. 27 befindet, fihren.
Auch diese Leitungen sowie das Trafohauschen sind Im Rahmen der ErschiieBungsmalnahmen zu
veriegen.

In der nord&stlichen Ecke des Plangebietes befindet sich ein fullaufiger Durchgang von der Strale ,Im
Rothel’, der das bestehende &stlich anschlieBende Wohngebiet mit den Waldflachen im Westen ver-
bindet.

6.1 Infrastruktur
Grundschuleniwicklung

Laut offizieller Schillerstatistik gibt es zurzeit 17 Klassen der Grund- und Hauptschule sowie eine Klas-
se des Schulkindergartens. Die Klassenstérken liegen bei der Grundschule im unteren und mittleren
Bereich der Bandbreiten, die gemal Erlass des Kuliusministeriums (Schulverwaltungsblatt 3/1995)
zuléssig sind.

zulgssige Bandbreite: 20-28 Schiller/~innen,
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Stadt Celle — Bebauungsplan Nr. 119 ,Waldviertel Wietzenbruch”

tatsachliche Klassenstarken: 21, 25, 23, 20 Schuiler/-innen.

Dem aligemeinen Trend im Stadtgebiet Celle folgend, wird auf Grundiage der Einwohnermeldedaten
vom Amt fir Schule und Erziehung, eine deutliche Abnahme der Schilerzahlen der Grundschulen
Wietzenbruch fur die kommenden Jahre prognostiziert.

So wurde z.8. im Aprit 2002 prognostiziert, dass im Schuljahr 2002/03 54 Kinder an der Grundschule
Wietzenbruch neu eingeschult werden.

Dagegen besuchen zurzeit noch insgesamt 63 Kinder die 1. Klasse, 75 die 2. Klasse, 89 die 3. Klasse
und 61 die 4. Klasse, so dass hier fur die Zukunft eine erhebliche Abnahme deutlich wird,

Grundsatzlich wird pro 1.000 hinzukommende Wohneinheiten mit einem hinzukommenden Zug (1
Klasse pro Jahrgang) flr die Grundschule gerechnet (Auskunft Schulamt Hannover). Im vorliegenden
Fall des Bebauungsplanes \Waldviertel Wietzenbruch" handelt es sich um insgesamt ¢a. 174 hinzu-
kommende Wohneinheiten.

Legt man diese Zahlen zugrunde, ergibt sich durch die Entwicklung des Plangebietes ein durchschnitt-
ficher Zuwachs von ca. § Schilern pro Jahrgang, wobei hier noch nicht die Verteilung auf einen Er-

schhieftungszeitraum von ca, 5 Jahren berlicksichtigt wurde, wodurch diese Zahlen noch entsprechend
verringert werden.

Wird die Schillerprognose for die kommenden Schuljahre zugrunde gelegt und jeweils 5 Schiller-
finnen pro Jahrgang hinzugezahlt, ergibt sich fur die Grundschule for die folgenden 3 Jahre folgender
Raumbedarf,

Schuljahr 2002/03; 54 Schiller/-innen + 5 = 59 Schiler/-innen

= 3 Klassen (je 20 bzw. 19 Schiler/-innen)

Schuljahr 2003/04: 51 Schiller/-innen + 5 = 56 Schiler/-innen

= 2 Klassen (je 28 Schiler/-innen) = Verringerung um eine Klasse
Schuljahr 2004/05: 50 Schuler/-innen + 5 = 55 Schifer/-innen

= 2 Klassen (27 bzw. 28 Schiler/-innen) = Verringerung um eine Klasse

in den jetzigen Klassen der Klassenstufen der Grundschule ist ein ausreichender Spielraum im
Rahmen der festgelegten Bandbreiten vorhanden, so dass jeweils 5 weitere Schiler/-innen
problemios aufgenommen werden kénnten. Eine abschlieRende Aussage hinsichtlich der Schi-
lerzahlen der Grundschule kann erst nach der Entwicklung des Baugebietes getroffen werden,

da eine entgiltige Anzahl der jungen Familien mit Kindern zum derzeitigen Planungsstand nicht
genannt werden kdnnen.

Im Ergebnis lasst sich nach der Berechnungsformel feststellen, dass sich die raumliche Situation der
Grundschule Wietzenbruch aufgrund der Entwicklung des Plangebietes voraussichtlich nicht ver-
schiechtern wird.

Hauptschulentwicklung

Aus Sicht des Amtes fiir Schule und Erziehung ist die derzeitige Raumsituation der Hauptschuie Wiet-
zenbruch unzureichend. Der Mangel an Raumkapazitéten, hervorgerufen durch die notwendige Tei-
lung einer Hauptschulklasse aufgrund ihrer Grifle, wird zurzeit diskutiert. Fur die nahe und mittelfristi-
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Stadt Celle — Bebauungsplan Nr. 119  Waldviertel Wietzenbruch”

ge Zukunft lassen die Prognosedaten keine Entspannung der Situation im Hauptschulbereich zu. Erst
ab den Jahren 2008 / 2009 ist mit einem Rickgang der Hauptschillerzahlen zu rechnen. Engpédsse
sind ggf. durch temporére bauliche oder andere Mafinahmen zu bewdéltigen.

Ein zukinftiger Anstieq der Hauptschilerzahlen durch die Entwicklung des Baugebietes kann jedoch
noch nicht abschliefend eingeschétzt werden, da zurzeit der prozentuale Antelt der Familien mit Kin-
dern, die die Hauptschule besuchen werden, nicht festgelegt werden kann,

7 ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Aufgrund ihrer Bedeutung als Mittelzentrum liegt einer der Entwicklungsschwerpunkte der Stadt Celle
im Bereich der Ausweisung von Wohnbaulandflachen. Die letzten Wohngebiete, die in Celle ausge-
wiesen worden sind, sind mittlerweile zum gréfliten Teil bebaut, so dass aufgrund der bestehenden
Nachfragesituation im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nun ein weiteres Wohn-
baugebiet erschiossen werden soll.

Das vorliegende Plangebiet eignet sich gut fiir eine Wohnbebauung: Die direkte Wald- und Ortsrand-
lage stellt ein hohes Erholungspotenzial fir die zuklinftigen Bewohner des Plangebietes dar. Weiterhin
ist eine gute infrastrukturelle Ausstattung des Oristeils sowie eine gute Anbindung an den Offentlichen
Personennahverkehr (OPNV) gegeben. Durch die Randlage kann das Oberregionale Verkehrswege-
netz (A 7} in kiirzester Zeit erreicht werden.

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines intensiv durchgriinten Wohngebietes am Waldrand in Ver-
bindung mit der Ansiediung eines Kleineren Nahversorgers im Bereich der Fuhrberger Strafle. Die
Planung sieht in Anpassung an die umgebende Baustruktur iberwiegend freistehende ein- bis zweige-
schossige Einfamilienhduser sowie Doppelhauser vor. Ledigiich im sidlichen Bereich sind auch einige
verdichtete Wohnformen in zweigeschossiger Bauweise vorgesehen.

Die fullaufigen Verbindungen aus dem &stlich angrenzenden Wohngebiet sollen erhalten bleiben um
fir die dortigen Bewohner den Zugang zum Wald sowie zu den geplanten Nahversorgungseinrichtun-
gen zu sichern.

Die ErschlieBung ist in zwei Bauabschnitten vorgesehen. Der erste Abschnitt umfasst den dstlichen
Teilbereich mit der Mischgebietsflache und dem Grinzug, der fur die Oberflachenentwésserung bend-
tigt wird. Im zweiten Abschnitt soll die westliche Halfte erschlossen werden,

8 EINGRIFFE IN NATUR UND LANDSCHAFT

Zur Ermittlung der Eingriffe in Natur und Landschatft ist ein gesonderter Grinordnungsplan erarbeitet
worden, der als Anlage beiliegt und Bestandteil der Begriindung ist.

Durch die geplante Bebauung findet ein Eingriff auf 157.714 m? Flache stalt, der nur zu einem Tell
innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden kann. Ein Grolteil des Eingriffs wird durch Malinah-
men auf zwei externen Ausgleichsfidchen (Planbereich B und C) kompensiert.
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Stadt Celle — Bebauungsplan Nr. 119 ,Waldviertel Wietzenbruch”

Umwelivertraglichkeitspriifung

Eine Umweltvertraglichkeitsprifungs-Pflicht (UVP-Pflicht) sowie die Pflicht zur Vorprifung besteht fur
dieses Plangebiet nicht, weill der Aufsteliungsbeschluss flr diesen Bebauungsplan bereits lange vor
dem flr eine UVP-Pflicht geltenden Stichtag (14. Méarz 1999) gefasst worden ist. Der Aufstellungsbe-
schiuss gemdal § 2 (1) BauGB wurde vom Rat der Stadt Celle am 10.08.1993 gefasst.

9 PLANINHALT

9.1 Art der baulichen Nutzung

Die Bauftachen des Plangebietes sowie der bestehenden angrenzenden Wohngebiete, die sich inner-
haib des Geltungsbereiches befinden, werden zum Uherwiegenden Tell als Allgemeines Wohngebiet
(WA-1, WA-2, WA-3) gemall § 4 BauNVO festgesetzt. Nicht zulassig sind dabei gemaR § 1 (5)
BauNVO Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportiiche Zwecke, weil sie die
Wohnfunktion einschranken kénnten.

Die gemah § 4 (3) BauNVO aushahmsweise zuldssigen Einrichtungen und Betriebe sind in den Gebie-
ten nicht zulgssig, weit sie sich nicht in die durch Einfamilienhduser gepragte Struktur einfligen wirden
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebefriebe, Anlagen fur Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen). Nutzungsarten geman § 4 (3) Nrn. 1.- 3. kénnen bei Bedarf
im Mischgebiet untergebracht werden.

Im Sldosten des Plangebietes werden Mischgebiete gemaf § 6 BauNVO festgeseizt. Ausgeschlossen
werden dabei die Nutzungen Nrn. 6.-8. (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnigungsstatten). Diese
Nutzungen lassen sich in ihrer Struktur und Bedeutung mit den angrenzenden vorhandenen und ge-
planten Wohngebieten nur schwer vereinbaren und weichen zu sehr von der grundsatzlichen planeri-
schen Zielrichtung ab.

Im nérdlich gelegenen MI-2-Gebiet sind zusatzlich Einzelhandelsbetfriebe ausgeschiossen, weil diese
im stdlichen Teil des Mischgebietes (Mi-1) an der Fuhrberger Landstrafie konzentriert werden sollen.

9.2 MaB der baulichen Nutzung

In den Wohngebieten WA-1, in denen eine Bebauung mit freistehenden Einfamilienhausern vorgese-
hen ist, wird die hochstzulassige Grundfidchenzahl auf 0,3 festgelegt. Diese Festsetzung liegt unter-
halb der in der BauNVQC vorgegebenen Obergrenze fur Aligemeine Wohngebiete. Sie gewahrieistet,
dass auf den Grundstiicken ein relativ hoher Freiflachenanteil erhalten bleibt, was der Zielsetzung
eines intensiv durchgriinten Wohngebietes in Waldrandlage entspricht. Weiterhin wird fur diese Berei-
che eine maximale Gebaudehtihe (Mna ) von 9,0 m sowie eine maximale Traufhéhe (THma, ) von max.
4,0 m festgeseizt, die sich an den Héhen der umgebenden Bestandsbebauung orientiert. Durch die
Festsetzung von Geb&audehthen statt Geschossigkeiten kénnen Probleme mit grenzwertigen Ausnut-
zungen des Obergeschosses minimiert werden, weil dadurch eine 2-Geschossigkeit (z.B. durch Drem-
pel und Gaube) zuldssig ist. Durch die gleichzeitige Festsetzung der Traufhthe werden Gberdimensio-
nierte Baukdrper mit Flachdach, die nicht in die Gebietsstruktur passen wiirden, ausgeschlossen.
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Stadt Celle — Bebauungsplan Nr. 118 ,Waldviertel Wietzenbruch”

Unterer Bezugspunkt fir die festgesetzien Gebaudehdhen (Mmay tnd THpa ) ist jeweils die Oberkante
Straflenbelag, gemessen in der Mitte der Strallenseite des Grundstiicks. Oberer Bezugspunkt fir die
festgesetzten TraufhShen ist jeweils der Schnittpunkt des aufsteigenden Mauerwerks der Aullenwand
mit der AuRenkante der Dachhaut.

im verdichteten Bereich WA-2 wird die Grundflachenzahl aufgrund der zu erwartenden Strukiur mit
Reihenhausern auf die in der BauNVO vorgegebene Obergrenze fur Allgemeine Wohngebiete von 0,4
festgesetzt. Die Geschossflachenzahl wird auf 0,8 begrenzt. Die maximal zuldssige Geschossigkeit
wird auf 2 Vollgeschosse festgesetzt, um die notwendige Flexibilitdt fir die Errichtung von Reihen-
hausstrukiuren zu erhalten.

im Bestandsbereich WA-3 wird die Grundftichenzahl auf 0,3 festgelegt. Dadurch wird einerseits ein
hoher Freiflachenanteil im Gebiet erreicht und andererseits {durch die GréRe der Grundsticke) eine
hohe Flexibilitdt fir mégliche An- und Umbauten sichergestelit. Die Geschossigkeit wird auf 1 Vollge-
schoss festgesetzt, was dem ortstypischen Bestand entspricht.

Im Mischgebiet Mi-1 wird die maximal zulassige Grundflachenzahl/Geschossfidchenzah! auf 0,6 /1,2
festgesetzt. Dies ermdglicht eine héchstmaégliche Flexibilitdt bei der Flachenausnutzung, die notwendig
ist, weil die zukunftigen Nutzer zurzeit noch nicht bekannt sind. Zusétzlich wird als Héhenbegrenzung
zum Schutz der dstlich angrenzenden bestehenden Wohngebaude eine maximale Gebdudehshe von
10,0 m festgesetzt.

Im nérdlichen Bereich des Mischgebietes Mi-2, der an das Allgemeine Wohngebiet angrenzt, wird das
Mal} der baulichen Nutzung (GRZ 0,3, Hmax, = 8,0 m, THya = 4,0 m) an den Festsetzungen des Allge-
meinen Wohngebietes orientiert um hier einen sanften Ubergang zwischen den unterschiedlichen Nut-
zungsbhereichen herzustelien.

9.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Bis auf das Mischgebiet Mi-1 wird im gesamten Plangebiet die offene Bauweise festgesetzt. Weiterhin
wird flir das Wohngebiet WA-1 festgesetzt, dass nur Einzel- und Doppeth&user zuldssig sind. Diese
Festsetzungen entsprechen der Struktur der bestehenden angrenzenden Wohngebiete, die damit auf-
genommen wird und die charakteristischen Merkmale des Oristeiles im Plangebiet weiterfuhrt,

Fur das Mischgebiet ist davon auszugehen, dass die in der offenen Bauweise vorgegebene Gebaude-
tange von 50,0 m aufgrund der besonderen Struktur und der Funktion der Gebsude {iberschritten wird.
Aus diesem Grund wird hier die abweichende Bauweise festgesetzt mit der Abweichung, dass Gebau-
deldngen Gber 50,0 m zul&ssig sind, ansonsten aber die offene Bauweise gilt.

Um in zwei stidtebaulich-gestaiterisch sehr wichtigen Teilbereichen entlang der Plansirale A eine
Ubergeordnete Strukiur herzustellen, werden hier die Baufenster enger gefasst. Auf diese Weise wird
die Lage der Gebaude in diesem Stralenabschnitt genauer bestimmt und sie tragen durch ihre rich-
tungsweisende Lage zum positiven Straflenbild bei.

in den anderen Bereichen sind die Uberbaubaren Grundsticksflachen so dimensioniert, dass flir die
Platzierung der Gebaude auf den Grundstiicken eine hohe Flexibilitat besteht.
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9.4 Verkehrsflichen

Die tbergeordnete Haupterschlieffungsstralle {Planstralle A), die in einem Ring durch das Plangebist
gefuhrt wird, wird als offentliche Verkehrsfldche festgesetzt. Sie erhalt einen beidseitigen Fullweg so-
wie einen einseitigen begriinten Seitenstreifen, auf dem verschiedene Nutzungen nebeneinader mog-
lich sind (Parken, Baumstandorte, Mulde).

Die untergeordneten Ringstralen (Planstrallen B, C und D) sowie die offentlichen Stich- und Erschiie-
Rungswege werden als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung fesigesetzt. Sie werden als
verkehrsberuhigte Bereiche ausgebildet, um hier eine gréBere Wohnruhe und Verkehrssicherheit zu
erzielen. Diese Sirallen werden als Mischflachen ausgebildet, d.h. die Fahrbahn wird von allen Ver-
kehrsteiinehmern gleichberechtigt benutzt (Fullganger, Radfahrer, motorisierter Verkehr); auf einen
gesonderten Fuf3-/Radweg kann daher verzichtet werden.

Die Stichwege, an denen keine Wendemaglichkeit besteht, werden als private Stichwege ausgewie-
sen. Durch die Festsetzung von privaten Stichwegen entstehen fir die zukinftigen Eigentimer dieser
Wege bestimmte Rechte und Pflichten, die die Aniieger dffentlicher Wege nicht haben. Dazu gehtrt
z.B. die Notwendigkelt, dass fir den Bau ein Bauantrag gestelit werden muss. AulRerdem liegt die Ver-
kehrssicherungspflicht bei den Eigentimern (Schneerdumung, Instandhaltung, Sauberung u.d.) und
die Wege sind nicht mit Malifahrzeugen befahrbar, so dass die Malbehdlter von den Anwohnern am
Abholtag an die nachstgelegene 6ffentliche Verkehrsflache gebracht werden missen. Auf diese Pflich-
ten wird im privaten Kaufvertrag hingewiesen.

Fir die 6ffentlichen Stichwege Nr. 1, 2 und 7 sind Wendeh&mmer mit einem Durchmesser von 21,0 m
geplant. Die Mulifahrzeuge des Zweckverbandes Abfallwirtschaft benétigen diese Wendekreisdimensi-
onierung. Der Wendekreis des offentlichen Stichweges Nr. 4 ist kleiner dimensioniert, da dieser Stich-
weg nur wenige Grundstiicke erschlielit. Die spateren Anlieger missen im EinmUndungsbereich des
Stichweges 4 Abfallsammelbehalter temporér zur Entsorgung bereithalten.

Neben den befahrbaren Wegen gibt es diverse offentliche Ful- und Radwege, die als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung - Fufd- und Radweg - ausgewiesen sind und die Wohngebiete mit dem

Gringlirtel, mit den umgebenden Waldfiichen sowie mit dem éstlich angrenzenden bestehenden
Wohngebiet verbinden.

AuBere ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes an das oriiche Verkehrsnetz erfolgt Gber zwel Einmiin-
dungen von der Fuhrberger Landstralle (L 310). Durch die Erschliefiung des Plangebietes ist eine
nicht unerhebliche Verkehrszunahme auf der Fuhrberger Landstralle zu erwarten. Um die Auswirkun-
gen zu minimieren und einen reibungslosen Verkehrsfluss zu gewahrleisten, wird im dstlichen Ein-
mindungsbereich die Einrichtung einer Ampelanlage sowie weitere Mallnahmen an beiden Einmin-
dungsbereichen notwendig, die die Bereiche deutlich kennzeichnen und gestalterisch aufwerten.

AuRerdem weist das StraRenbauamt Verden darauf hin, dass eventuell notwendig werdende Schutz-
maflinahmen gegen die vom Landessirallenverkehr ausgehenden Emissionen nicht zu Lasten der
Strallenbauverwaltung erfolgen kénnen.
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Innere Erschlieflung

Das innere Erschliefungssystem sieht eine Haupterschlieflungsstrafle (Planstralle A) vor, die ringfor-
mig durch das Gebiet verlauft und mit 2 Einmindungen auf die Fuhrberger Strale fuhrt. Zwei kleinere
Erschlieungsringe werden durch die Verbindungsstrafien C und D gebildet. Die Planstraiie B verbin-
det die beiden si(dlichen Zweige der HaupterschlieBungsstraBe und schafft so eine Ost-Waest-
Verbindung im shdlichen Bereich. Von der Planstrale A zweigen diverse Stichwege ab, die tellweise
als private und teilweise als offentliche Stichwege festgesetzt werden.

Die ful-fradidufige Erschlielung des Plangebietes erfolgt Gberwiegend unabhéngig von den Straflen
Giber den mittig im Plangebiet liegenden Grinzug. Dieser Grilnzug mundet nach Nordwesten und Std-
westen jeweils in die Waldgebiete, nach Osten wird er (ber einen Fulweg, der durch das Mischgehiet
fuhrt, auch mit dem bestehenden Wohngebiet verbunden. Von der Planstralie C gibt es eine, von der
Planstralle D zwet Ful-/Radwegverbindungen in den Griinzug.

Der Teil der Verkehrsflache In den Wachholdern', der vom westlichen Verlauf der Plansiralle A bis in
den Wald verlauft, bleibt weiterhin als befestigter Full-/Radweg erhalten und ist ebenfalls mit dem
Grinzug verbunden. Die Siralle wird als StraBenverkehrsfliche entwidmet. Die Befahrbarkeit des
Weges fir die Erschliellung von einigen Grundstiicken im slidlichen Bereich ist gesichert. Um allge-
meinen Kfz-Verkehr aus diesem Bereich herauszuhaiten, solite der Weg mit Pollern abgesperrt wer-
den.

Eine weitere Ful-/Radwegverbindung ist im Nordosten des Plangebietes vorn westlichen Stich in Rich-
tung Norden auf den bereits vorhandenen Weg, der in das benachbarte Wohngebiet fuhrt, geplant.
Diese Verbindung ist hinsichtlich der Tragfahigkeit ihres Unterbaus so auszubilden, dass sie auch als
Notweg fir Rettungsfahrzeuge mitgenutzt werden kann.

9.5 OPNV

Das Plangebiet ist zurzeit durch eine Bushaltestelle, die sich stdlich des geplanten Mischgebietes
befindet, an den offentlichen Personennahverkehr angebunden. Hier verkehrt die Buslinie Nr. 4, die
direkt am Plangebiet ihre Endhaltestelle hat und durch die Innenstadt (Bahnhof, Schiossplatz) nach
Altencelle und Burg fihrt.

Daneben soll eine weitere Haltestelie planungsrechtlich gesichert werden, um zukiinftige Entwicklun-
gen beriicksichtigen zu kénnen (z. B. Haltepunkt fr einen privaten Schulbus).

Die bestehende Haltestelle an der Fuhrberger Stralle, die sich siidlich des geplanten Mischgebietes
befindet, ist zurzeit als Endhaltepunkt vorgesehen. Dies hat zur Folge, dass eine entsprechende Bucht
for den Bus eingerichtet werden muss. Die Stralkenparzelle der Fuhrberger Strafle ist in ihrer Breite flr
diese Pianung ausreichend.

9.6 Flachen fiir Hauptversorgungsaniagen

Bie 110 KV Leitungen sowie das Trafoh&uschen, die sich zurzeit noch innerhalh des Plangebietes
befinden und im Zuge der Planungsmalnahmen mit Gberplant werden, sind zu verlegen. Laut Aussage
der SVO ist die Errichtung eines neuen Trafchauschens und die Verlegung von neuen Kabeln inner-
hatb des Plangebietes fir die Stromversorgung der geptanten und bestehenden Wohn- und Mischge-
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biete notwendig. Im Plangsbiet diirfen die Kabel- und Rohrtrassen der SVO Energie GmbH nicht von
Baumen Uberbaut werden. In der Planzeichnung ist eine entsprechende Flache innerhalb des Griinzu-
ges fesigesetzt worden.

9.7 Entsorgung
Glascontainer

Am Plangebietsrand sUdlich des Mischgebietes befindet sich zurzeit ein Standort fur Glascontainer,
Dieser soll zur Sicherung der wohnungsnahen Entsorgung innerhalb des Plangebietes erhalten blei-
ben. in Abstimmung mit dem Zweckverband Abfallwirtschaft Celle sowie dem Tiefbauamt Celle soll er
im Stdwesten des geplanten Mischgebietsgelandes vorgesehen werden.

Aus diesem Grund ist auf der Flache des Mischgebietes Mi-1 eine Entsorgungsflache fur Glascontai-
ner in einer Gréflte von ca. 3,0 m x 5,0 m bereitzustellen. Die Zu- und Abfahrt zu dieser Flache durch
ein Entsorgungsfahrzeug des Entsorgungsbetriebes ist dauerhaft sicherzustellen. Der genaue Standort
sowie die rechilich verbindliche Sicherung ist im weiteren Planungsveriauf endglitig zu kidren.

9.8 Grianflachen
Griinzug (G 2)

im zentralen Bereich des Plangebiefes befindet sich ein Griinzug, der innerhalb des Plangebietes ver-
schiedene Aufgaben bernimmt. Er stellt einerseits eine wichtige Naherholungsfunktion fiir das Plan-
gebiet dar, indem er als zentraler Treffpunkt fur die Bewohner des Gebietes fungiert. Weiterhin ist er
ein geeigneter Standort fur den notwendigen Kinderspigiplatz und das Regenriickhaltebecken, in dem
das Uberschissige Oberflachenwasser der ¢ffentlichen Verkehrsflachen zentral gesammelt und versi-
ckert wird. Daneben spielt er eine wichtige Rotle fur die fuly- und radlaufige Erschlieung des Plange-
bietes und des westlich angrenzenden Waldes, weil die Wege weitgehend unabhangig von den &ffent-
lichen Verkehrsflachen gefihrt werden und dadurch eine sichere und kurze Verkehrsfithrung gewahr-
leistet wird. Durch mehrere Verbindungswege ist der Grunzug von allen Bereichen des Plangebietes
gut und schnell zu erreichen.

Abstandsgriin zwischen Mischgebiet und Allgemeinem Wohngebiet

Zwischen dem geplanten Mischgebiet im Sldosten und dem ostlich angrenzenden Allgemeinen
Wohngebiet kbnnten innerhalb der vorgesehenen Pflanzfliche (8,0 m) begrinte Schallschutzelemente
{(z.B. berankter Zaun, bepflanzbare Betonfertigteilelemente o.4.) erforderlich werden. Die Notwendig-
keit sowie die konkrete Ausfihrung und Ausgestaitung ist mit dem entsprechenden Investor der
Mischgebietsflache im Rahmen des Baugenshmigungsverfahrens abzustimmen, weil erst zu diesem
Zeitpunkt die duleren Bedingungen und die daraus resultierenden zu erwartenden Emissionen abzu-
schatzen sind (Gebaudesteliung, technische Ausstattung der Gebdude, Lage der Anlieferung, ... ). Mit
dieser Mafinahme sollen die Anlieger, deren Grundsticke und Freibereiche direkt dstlich an das
Mischgebiet angrenzen, vor eventuell auftretenden Gerduschemissionen geschitzt werden, damit die
Aufenthaltsqualitat in den Garlenbereichen dauerhaft gewahri bleibt.
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Kinderspielplatz

im mittleren Bereich des Grinzuges sdlich des Verbindungsweges zwischen der Planstrafle C und

dem Grinzug wird ein Kinderspielplatz eingerichtet. Die notwendige Grée berechnet sich folgender-
mafien:

Gréfke Baugebiet WA-1: 89.185 m?
Max. GFZ: 086
Geschossflache: 59511 m?
Griftle Baugebiet WA-2, verdichiet: 12.343 m?
Max. GFZ: 08
Geschossfliache: 9.874 m?
Grille Mischgebiet MI — 1 12.718 m?
Max. GFZ: 1,2
Geschossfléche: 15.262 m?
Gréflke Mischgebiet Ml - 2 2643 m#
Max. GFZ: 0,6
Geschossfliche: 1.586 m*
Geschossfliche gesamt: 86.233 m*
Spieiplatznuizfiéiche {2% der Geschossflache): 1.725 m?
Zzgh. 113 fiir Anpflanzungen / Wege + 576m?
Notwendige Spielplatznettofliche; = 2.300 m*

Far das neu entstehende Plangebiet sind gemalR Niedersachsisches Spielplatzgesetz 2 % der Ge-
schossflache zzgl. Flachen fur Anpflanzungen erforderlich, d. h. in diesem Falle 2,300 m? In dieser
Gréfienordnung wird der Spielplatz ausgefiihrf. Durch seine Integration in den Griinzug ist die tatsach-
lich zur Verfigung stehende Flache noch groRzlgiger anzusehen.

Regenrlickhaltebecken

Um die genaue Dimensionierung des Regenriickhaltebeckens zu bestimmen, wird im Laufe des Plan-
verfahrens ein endglitiges Ergebnis des Fachgutachtens zur Versickerungsfahigkeit des Untergrundes
erstelit. Die zentrale Lage ist grundsétzlich gut geeignet, weil dadurch der Zulauf von allen Seiten des
Plangebietes sehr gut méglich ist und die topographischen Verhaltnisse hier besonders ginstig sind.
Die Flache wird naturnah ausgestaltet und randlich bepflanzt, damit es gestalterisch in den Griinzug
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integriert werden kann und die Naherholungsfunktion unterstitzt wird. Damit auf einen Zaun verzichtet
werden kann, der das Gestaltkonzept des Griinzuges stark beeintrachtigen wirde, werden die Uferzo-
nen it sehr flacher Neigung ausgefubut.

9.9 Flachen fiur Wald

fm Westen, Norden und Sidwesten schliellen sich an die geplanten Wohnbereiche Waldflachen an,
die in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen wurden, um das Plangebiet im Ge-

samtzusammenhang betrachten zu kdnnen. Diese Flachen sind als Flachen fir Wald festgesetzt wor-
den.

9.10 Sichtdreiecke

Innerhalb der festgesetzten Sichiflachen sind sichibehindernde Einrichtungen, einschlieflich Bewuchs,
in mehr ais 0,80 m Hohe unzuldssig. Einzethdume mit einem Kronenansatz hoher 3,0 m Gber Fahr-
bahnmitte sind in den Sichtflachen sowohl auf Strallen als auch auf den Grundstlicken zulassig.

Die Sichtdreiecke wurden nach Empfehlungen der EAE (Empfehiungen for die Anlage von Erschlie-
Rungsanlagen) ermittelt.

9.11 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind
Brandschutzstreifen (G 1)

Das Plangebiet grenzt an ein groes Waldgebiet, das in den Hambithrener Forst mindet und zum
groflen Teil aus Monokulturen besteht. Der Bereich wird aus diesem Grund als hochsensibles Gebiet
eingestuft, bei dem im Brandfall ein besonderes Brandereignis zu erwarten ist. Um einerseits den
Schutz der Bewohner des Plangebietes im Brandfall und andererseits den Schutz des Waldes vor der
heranrlickenden Wohnbebauung zu gewahrleisten, sind im Randbereich besondere Schutzmalinah-
men erforderlich.

Hierzu sind gemaf der Verfligung der Bezirksregierung Lineburg vom 19.02.1872 in der Nachbhar-
schaft zu Waldfidchen Brandschutzstreifen einzuplanen. Die Bebauung ist entsprechend zurlickzuset-
zen.

in der zeichnerischen Darstetlung ist die Flache entlang der Waldgrenzen gem&h § & (1) Nr. 10 BauGB
als ,von der Bebauung freizuhaltende Schutzflache” festgesetzt. Sie betragt insgesami 25,0 m und ist
von jeglicher Bebauung -auch durch Nebenanlagen und Garagen- freizuhalten.

Die Fiache ist in ihrer Nutzungsmdglichkeit dreigeteilt:

Direkt am Waldrand ist eine 6,0 m breite fir Feuerwehrfahrzeuge befahrbare geholzfreie Passage
herzustellen. Sie ist 2-mal im Jahr mit einem Mulchschnitt, d. h. extensiv, freizuhalten. Zur Vermei-
dung von Fullgangerverkehr in diesem Bereich sollte die Flache zu den angrenzenden dffentlichen
Wegeflachen im Norden und Siden mit einem Zaun oder einer Forstschranke sowie einem ent-
sprechenden Hinweisschild gesperrt werden.
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- Nach den 6,0 m koénnen private Einfriedungen errichtet werden, die aus nicht brennbarem Material
bestehen miissen (z.B. Mauer, beranktes Drahtgeflecht, Eisenzaun). Minter dem Zaun schlieft
sich auf einer Breite von 6,0 m ein Bereich an, der nur mit niedrig wachsenden Kulturen (2.B. Ra-
senflache, Nutzgarten) oder z.B. als Teichanlage oder befestigter Sitzplatz angelegt werden darf.

An diesen Bereich schlielt sich ein Bereich von 13,0 m Breite an, der mit kKleinen Baumen und
Strauchern bepflanzt werden darf. Danach darf die Baubauung beginnen.

Moy

I Lichtraumprofil 3,580m -

Zauh

Wald [Wund- | Weg ‘Rasen / Nutzgarien ‘Baumn- und-Sfrauchbereich - Baginn der Bebauung
[sireifenn (128 | {niederer Wuchs): - {kleine Baums und Strducher,

t1x junmich  |.Achslast ! keine Nebengabaude)

im Frishjahy
“schearz,
fmachen”)

207 a0 [~ 66 o~ 10

12,0

Stand: 08.02.2002

Skizze zur Gliederuny des Brandschutzstreifens

Bauverbotszone

Entlang der freien Strecke der Landesstrale L 310 (ab km 4.150 in westliche Richtung) ist gemail § 24
Abs. 1 des Niedersdchsischen Sirallengesetzes ein 20,0 m breiter Schutzsireifen festgesetzt, der von
jeglicher Bebauung freizuhalten ist. Dies bedeutet, dass innerhalb der gesetzlich geltenden Bauver-
botszone (20 m, gemessen vom befestigten Fahrbahnrand der L 310) jegliche Hochbauten (auch
Werbeanlagen) und sonstige bauliche Anlagen (auch Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO und Stellifia-
chen etc.) sowie Aufschiittungen und Abgrabungen groeren Umfanges (auch Regenriuckhaltebecken)
unzulassig sind.

9.12 Altlasten

Im Altlastenkataster der Stadt Celfe sind fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes keine Ein-
tragungen vorhanden.
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10 HINWEIS

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugpiaizes Celle — Wietzenbruch (innerhalb der 4,0 km
~ Zone). Die Hohenbegrenzungen und Auflagen des Bauschutzbereiches sind daher zu beachten. Es
sind bei Bauvorhaben (Aufsteliung von Baugeraten) die Bestimmungen des Lufiverkehrsgesetzes zu
beachten. Es muss mit erhdhten u. U. zunehmenden Larmauswirkungen gerechnet werden.

11 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN / GESTALTUNG

11.1 Alilgemeines

Ziel bei der Gestaltung des Plangebietes ist es, ein Gebiet mit einem eigenstandigen Charakter zu
entwickeln, das einen Bezug zu seinem Standort hat und nicht austauschbar ist. Um dieses Ziel zu
erreichen, werden zwei instrumentarien angewandt:

Als 6ffentlich-rechtiiches Instrumentarium werden Ortliche Bauvorschriften erlassen, die eine gro-
be Grundstrukiur in dem Baugebiet gewahrieisten.

- Als privatrechtliches instrumentarium werden die Bauwilligen verpflichtet, an einer fir sie kostenlo-
sen mind. 1 “-stindigen fachlichen Beratung teilzunehmen, in der ihnen die stadtebaulich-
gestalterischen Grundzige der {ibergeordneten Gestaltidee zu dem Plangebiet erldutert werden.
Ziel dieser Beratung ist es, bei den Bauwilligen ein besseres Versténdnis und hdheres Bewusst-
sein fiir die gestalterische Grundidee zu wecken und dadurch die Bereitschaft zur Einhaltung der
gestalterischen Empfehiungen zu férdern.

11.2 Ortliche Bauvorschriften

Dachneigung

Die umgebende Bestandsbebauung des Plangebietes ist Uberwiegend durch eingeschossige Sied-
lungshausarchitektur mit steil geneigten Dachern gepragt Um dieses fur den Ortsteil typische
Gestaltcharakteristikum in der geplanten Neubebauung wieder aufzunehmen und damit eine Identitat
und eine Verbindung mit dem Ort zu schaffen, wird festgesetzt, dass die Geb&ude auf den Grundsti-
cken entlang der gestallerisch wichtigen HaupterschlieRungsstrafie (Planstrafie A) mit einer symmetri-
schen Dachneigung von mind. 30° auszufiihren sind.

im Planbereich der verdichteten Behauung (WA-2), der gestalterisch einen Sonderbereich im Plange-
biet darstellt und durch seine Lage im Gebietseingangsbereich von groRer Bedeutung ist, sind die Da-
cher mit einer Dachneigung von mindestens 22° auszufihren. Hierdurch werden sehr flach geneigte
Dacher oder Flachdacher, die fur den Ortsteil Wietzenbruch ortsuniiblich sind, ausgeschlossen.

Firstrichtung

Durch die Festlegung von Firstrichtungen in zwei Bereichen parallel zur Haupterschliefungsstralle
wird der Strallenverauf in der Firstlinie und den Fassadenseiten der Gebaude nachvollzogen, so dass
zum Strallenraum eine relativ geschlossene und ruhige Raumkante entsteht, die den optischen Zu-
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sammenhalt innerhalb des Gebietes vermittelt und fardert. Dies wird in einem Teilbereich durch ein
enger gefasstes Baufenster noch unterstiitzt.

Dachfarben und -materialien

Da die Verwendung diverser unterschiedlicher Dachfarben in willktrlicherm Wechsel einen geschlos-
senen zusammenhdngenden Eindruck des Gebietes verhindert, und dadurch die Gestaltqualitdt des
Plangebietes stark beeintrachtigt, werden im gesamten Plangebiet hochglénzende Dachziegel in allen
Farben ausgeschiossen. Das hochglanzende Material wirkt zudem kinstiich und hat keinen Bezug
zum umgebenden Bestand.

12 STADTEBAULICHER ENTWUF
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13 VER- UND ENTSORGUNG

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung ist vom bestehenden Ortsnetz aus méglich und erfolgt durch Anschiuss an
die Leitungssysteme der Stadt Celle.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch Anschiuss an die Leitungssysteme der Stadt Celle.

{ dschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung wird des Plangebietes richtet sich nach dem Arbeitsblatt DVGW und soll-
te eine Leistung von 800 I/min nicht unterschreiten. Von dem Brandschutzpriifer des Landkreises Celie
wird empfohlen, eine zusatzliche unabhingige Loschwasserentnahmestelle tber Brunnen im Bauge-
biet einzurichten. Fir den Brandeinsatz im Feuerschutzstreifen und den anliegenden Waldern ist ein
Brunnen im nordwestlichen Bereich des B-Plan-Gebhietes erforderlich.

Regenwasserentsorgung

Das auf den privaten Grundstiucken anfallende Regenwasser ist auf den privaten Grundstiicksflachen
zu versickern oder zuriickzuhalten, soweit es sich dabei nicht um verunreinigtes Wasser handelt.

Das auf den dffenilichen Flachen anfallende Regenwasser ist in einem Muldensystem, das im Stra-
Benseitenraum angeordnet ist, zu versickern. Das Uberschissige Oberflachenwasser wird dem Re-
genrQckhaltebecken, das sich innerhalb des Griinzuges befindet, Gber Mulden zugefithrt und von dort
aus zeitverzdgert versickert. Auf den Bau von Regenwasserkanalen kann somit verzichtet werden.

Die notwendigen rechnerischen und technischen Nachweise bzw. Genehmigungen sind im Rahmen
der Erschlieffungsplanung zu erbringen bzw. zu beantragen und mit der Unteren Wasserhehérde ab-
zustimmen bzw. von dieser wasserrechilich genehmigen zu lassen. Fir die mit der Regenwasserversi-
ckerung verbundene Gewasserbenutzung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis gesondert zu beantra-
gen. Das Erlaubnisverfahren ist rechitzeitig vor dem Baubeginn zu fithren, so dass evtl. Anderungen
umgeplant und bei der Ausfihrung berticksichtigt werden kénnen.

Auf eine Einhaltung des Niedersdchsischen Nachbarrechisgesetzes (7. Abschnilt, Wasserrechtliches
Nachbarrecht) wird hiermit hingewiesen.

Um eine gesicherte Aussage Uber eine mdgliche Entwasserung des Plangebietes hinsichtlich des an-
fallenden Oberflachenwassers freffen zu kdnnen, wird von dem ingenieurbiiro Kokemidler und Partner
ein Baugrundgutachten (z. Zt. Vorentwurfsfassung) erstellt, in dem unter anderem die Versickerungs-
fahigkeit des Uniergrundes untersucht wird. Das vorldufige Ergebnis stelif sich folgendermaflen dar:

Grundsatzlich ist eine dezentrale Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlags- bzw
Oberflachenwasser maglich, da fast im gesamien Plangebiet unterhalb des Mutterbodens ausreichend
durchlassiger Sand vorhanden ist. In Bereichen, in denen unter der Mutterbodenbedeckung schwach
schiuffige Sande anstehen, sollte zur Gewahrieistung einer ausreichenden Versickerung eine hydrauli-
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sche Verbindung (z. B. Ober Rigolen) in die darunter anstehenden grobkdrnigen Sande (Bodengruppe
SE) geschaffen werden.

Der Grundwasserflurabstand ist maflgebend fir die Wahl der Versickerungsaniage im Plangebiet.
Dieser wurde in der Zeit einer niederschlagsreichen Wetterperiode sowie nach der Schneeschmelze
gemessen und schwankt zwischen 1,00 m und 1,40 m. Somnit wird im Hinblick auf die Grundwassersi-
tuation eine Flachen-, Mulden oder kombinierte Mulden- und Rigolenversickerung empfohlen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Stadiwerke Celle GmbH.

Fernmeldenetz

Der Anschluss an das Fernmeldenetz erfolgt durch die Deutsche Telekom Gruppe. Fir den rechtzeiti-
gen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Strallenbau und den
Baumafinahmen der anderen Leitungsirager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Erschlie-
lungsmalinahmen im Planbereich der Technikniedertassung Magdeburg, Sagemihlenstrafte 6, in
29221 Celle, Ressort BBN 28, so friih wie méglich vor Baubeginn schriftlich angezeigt werden.

Abfailentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Celle.
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14 STADTEBAULICHE WERTE

Bezeichnung der Fiiche: Flache [m?] Anteil [%]
Bisherige Nutzung des Geltungsbereiches
»  Verkehrsflachen (Straflen, Wege) 25.587 8,9
» Grinjand (andwintschafliche Fl&che, Brachtand) 147.481 51,5
o  Waldfliche 60.215 21,0
» Bestehende Wohngebiete 53.360 18,6
Summe 286.643 100,0
Geplante Nutzung des Geiltungsbereiches
« Offentliche Verkehrsftiachen 33.317 11,8
s Private Verkehrsflachen 2.136 0.8
+  Offentliche Griinflachen 18.137 6,3
¢ Teil-Brandschuizstreifen (Zufahrt fir Loschfahrzeuge) 2.979 1,0
« Flache fur Wald 49.825 17,4
+ Bestehende Wohngebiete £3.360 18,6
+« Nettobauland 126.889 44 3
- WA-1-Gebiet - Einzelbebauung 99.185 346
iberbaubare Grundstiicksfliiche (GRZ 0,3 + 50 % Uberschreitung 44 633 15,6
auf max. 45 % des Nettobaulandes)
nicht Uberbaubare Grundsticksflache 54,552 18,0
- WA-2-Gebiet - verdichtete Bebauung 12.343 43
Uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ 0,4 + 50 % Uberschreitung 7.406 2,6
auf max. 680 % des Nettobaulandes)
nicht iberbaubare Grundstiicksflache 4.937 1.7
- Mi-1-Gebiet 12.718 4.4
{iberbaubare Grundstiicksfidche (GRZ 0,6 + Uberschreitung auf 10174 3.5
max. 80 % des Nettobaulandes)
nicht dberbaubare Grundstiicksfidche 2.544 0.9
- MI-2-Gebiet 2.643 0,9
iberbaubare Grundstiicksfldche (GRZ 0,3 + 50 % Uberschreitung 1.189 0.4
auf max. 45 % des Nettobaulandes)
nicht Uiberbaubare Grundsticksflache 1.454 0,5
Summe 286.643 100,0
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15 KOSTEN

Die Erschliefung und Vermarktung des Plangebietes wird von einem Investor (IDB Celle) Gbernom-
men, der samtliche im Zusammenhang mit der Erschlielung anfallenden Kosten tbernimmt. Der Stadt
Celie entstehen durch die Planung keine zusatzlichen Kosten.

16 REALISIERUNG

Mit den ErschlieBungsmalnahmen flir den 1. Bauabschnitt soli voraussichtlich im Herbst 2002 begon-
nen werden.
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17 VERFAHRENSDATEN

Der Aufstellungsbeschiuss gemal § 2 (1) BauGB wurde vom Rat der Stadt Celle am 10.08.1993 ge-
fasst und gemaf § 2 (1) BauGB am 16.04.1994 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die fruhzeitige Burgerbeteiligung gemal § 3 (1) BauGB wurde in Form einer Blrgerversammliung am
09.11.2000 durchgeflbhrt. Sie wurde am 21.10.2000 ortstiblich bekannt gemacht.

Die Trager ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 07.02.2002 gemaR § 4 (1) BauGB beteiligt.
thnen wurde im Zeltraum vom 12.02.2002 bis einschlieflich 11.03.2002 Gelegenheit zur Stellungnah-
me gegeben.

Die offentliche Auslegung gemaf § 3 (2} BauGB wurde im Zeitraum vom 14.05.2002 bis einschliefilich
13.06.2002 durchgefiihrt. Sie wurde am 04.05.2002 ortstiblich bekannt gemacht. Die Trager 6ffentli-
cher Belange wurden mit Schreiben vom §7.05.2002 geman § 4 (1) BauGB benachrichtigt.

Die erneute dffentliche Auslegung gemal § 3 (3) BauGB i. V. m. § 13 BauGB wurde im Zeitraum vom
30.07.2002 bis einschliellich 16.08.2002 durchgefiihrt, Sie wurde am 20.07.2002 ortsiblich bekannt
gemacht. Die Trager 6ffentlicher Belange wurden erneut mit Schreiben vom 20.07.2002 gemal § 4 (1)
BauGB benachrichtigt.

In der Sitzung am 19.09.2002 hat der Rat der Stadt Celle diesen Bebauungsplan als Satzung be-
schlossen.

Aufgestellt fir die Stadt Celle von:

infraplan GmbH

Siudwall 32

29221 Celle

Tel. 0514179916930 Fax 05141 /9916931
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