zum Bebauungsplan Nr. 84/II.Teil der Stadt Celle
"Wohngebiet siidlich Hollenkamp”

1. Planbereich
Der Planbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Strafe "Hollenkamp" (einschlieflich};
im Osten durch das Kleingartengebiet "Hollenkamp";

im Siden durch den Grobebach und

im Westen durch das Wohngebiet "Am Grobebach".

Der Planbereich beinhaltet folgende Flurstiicke der Flur 52, Gemarkung Celle:
39/56, 39/55%, 74/4 und die sldliche Teilfliche des Flurstickes 39/51 bis zur
sidlichen Grenze des Flurstickes 39/33 und deren Verlangerung, sowie die ndrd-
lich des Grobebaches liegenden Teilflidchen der Flursticke 41/1 und 71/2.

von den vorgenannten Flurstlcken 39/56 und 74/4 werden die suidlichen Teilfld-
chen, die sich westlich an das {auperhalb des Plangebietes liegende) Tennigge-
lTdnde und die Gemeinschafisfliche des Kleingatengebietes anschliefen, aus dem
Planbereich ausgeklammert.

Innerhalb dieser Flursticke verlauft die Begrenzung des Plangebietes auf einer
Linie zwischen den folgenden beiden Punkten:

1. Punkt auf der ndrdlich des Grobebaches, etwa parallel zu diesem verlaufen~
den Grenze des Flurstiickes 41/1, der vom nordéstlichen Grenzstein dieses
Flurstiickes 15,0 m entfernt ist.

2. Punkt auf der Ostgrenze des Flurstlickes 74/4, der 35,0 m nordlich des

Grenzsteines liegt, der das benachbarte Flurstiick 78/7 (Kleingartengeldnde)
im Siden begrenzt.

2. Mapgebende gesetzliche Bestimmungen

a} Baugesetzbuch (BauGB) wvom (08.12.1986
b) Baunutzungsverordnung (BauNv0)} vom 15.09.1977
¢) Planzeichenverordnung (PlanzV(Q} vom 30.07.1981

3. Veranlassung und aligemeiner Sachverhalt

Mit der Bebauungsplanaufstellung soll das vorhandene Wohngebiet um ca. 30 - 35
Einfamilienhausgrundsticke erweitert werden, da vergleichbare Grundsticke im
Stadtbereich Celle nicht mehr ausreichend zur Verfiigung stehen. Das Plangebiet
befindet gich in einer bevorzugten Wohnlage im Qrtsteil Boye. Bei relativer
Nahe zum Stadtzentrum und glinstigem Verkehrsanschluf (Westtangente} liegen die
. Wohngrundstiicke in landschaftlich reizvoller Umgebung.
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Der Planbereich ist im Fldchennutzungsplan als "Wohnbaufldche" dargestellt. Im
dstlichen Randbereich schlief:t gich die Darstellung "Grinflache" mit der
gweckbestimmung "Dauerkleingdrten" an.,V

Der Bebauungsplan ist mit der Auswelsung des "Allgem.Wohngebietes" aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt worden. Dabei hat sich eine geringfiigige Abwei-
chung ergeben, da sich das Wohngebiet an das durch Bebauungsplan geregelte
Kleingartengebiet anschlieft, wahrend im Flachennutzungsplan die Grenze des
Kleingartengebietes ca. 20 m weiter westlich verléuft,

Bine nachtragliche Erweiterung des bereits aufgeteilten Kleingartengebietes
ware jedoch nicht sinnveoll. Durch Einbeziehung dieser Fldche in dag "Allgemei-
ne Wohngebiet" werden die Abmessungen des Gebiletes glnstiger. Der Planbereich
kann dadurch wesentlich besser erschlossen werden.

Statt Ausweisung dieser im Fldchennutzungsplan dargestellten Grinfldche wird
entlang des Grobebaches ein Griastreifen festgesetzt, der im Flichennutzungs-
plan alg Wohnbaufldche dargestellt ist.

Beli diesen unwesentlichen Abweichungen handelt es gich um Konkretisierungen
der Flachennutzungsplandarstellungen.

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Wietzenbruch. Die Be-
stimmungen des Luftverkehrsgesetzes sind zu beachten.

Im Planungsbereich ist mit einem erhdhten Grundwasserstand zu rechnen. Auf
Kellergeschogsse sollte entweder verzichtet werden oder es missen bei der Er-
richtung von Kellern besondere bauliche Mafnahmen getroffen werden.

Nach Betfeiligung der Trdger Sffentlicher Belange und Anhdrung des Ortsrates
Boye zum Planverfahren ist ein untergeordneter Teilbereich im Siidosten aus dem
Plankereich ausgeklammert worden, damit fiir die beabsichtigte Erweiterung des
Tennisclubs Boye eine ausgereifte planerische Entscheidung {iber die Flidche im
Zusammenhang mit einer Anderung des I.Teils des Bebauungsplanes Nr. 84 "Sud-
lich Hollenkamp" getroffen werden kann.

4, Planinhait
Durch die Umgebung des Plangebietes ergeben sich Faktoren, die bei der Planung
zu beriicksichtigen waren.

Das Plangebiet schlieft sich an ein vorhandenes Wohngebiet an. Flir die beste-
hende Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern waren Grundsticksmindest-
groégen von 1250 m2 vorgeschrieben. Die bebauten Grundsticke sind z.T. noch we-
sentlich grdper. Die Bebauung ist daher sehr aufgelockert. Der Aufwand fir die
verkehrliche Erschliefung wurde hier gering gehalten,

im Plangebiet soll die Bebauung in dhnlicher Form fortgesetzt werden. Die
Grundstiicksgropen koénnen dabei dem Bedarf entsprechend variabler und im Durch-
schnitt etwas geringer sein (um 1000 m?2). Durch relativ niedrige Ausnutzungs-
werte {(Grundfléchenzahl 0,2 und Geschoffldchenzahl 0,3) ergeben sich indirekt
Mindestgrdfen fir die Baugrundsticke.

Zusédtzlich sieht der Bebauungsplan in den Bereichen, die an das vorhandene
Wohngebiet und an die den Grobebach begleitende Grinfldche grenzen, Grund-
stiicksmindestgrdpen von 900 m? wvor., Diese Festsetzung dient in erster Linie
der Klarsteilung, da bei Vergabe der stddtischen Grundstiicke ebenfalls eine
Steuerung der Mindestgrdfen vorgenommen werden kann.

1) Ein 20m-8tréifeh.i§t der Grinflédche (abweichend vom Flachennutzungsplan)
durch WA-Gebietsfestsetzung entzogen worden, cee



Im Norden des Plangebietes schliefen sich jenseits der Strafe "Hollenkamp"”
landwirtschaftliche Flachen an, Innerhalb der ausreichend breiten Parzelle des
"Hoilenkamp" soll eine Baumreihe den besiedelten Bereich von der Landschaft
abgrenzen.

Im Osten grenzt der Planbereich an ein relativ neu angelegies Kleingartenge-
biet. Zwischen den verschiedenen Nutzungen "Dauerkleingarten"” und "Wohngebiet"
bestehen keine Unvertrdglichkeiten. Die Gebiete sind auferdem durch einen
Bflanzstreifen, der am Rande des Kleingartengebietes angelegt wurde, voreinan-
der abgegrenzt.

Im SUdosten schliept sich an den Planbereich eine durch Bebauungsplan ausge-
wiesene Tennisanlage mehrerer Vereine an. Da Tennisanlagen Larm verursachen,
der stdérend auf die Umgebung wirken kann, wurde bei Planung der benachbarten
Kleingartenanlage ein schalltechnisches Gutachten erstellt, das auch Rick-
schlilsse auf das Plangebiet ermdglicht,

In dem Gutachten wird beriicksichtigt, daB sich der Tennisbetrieb durch die
kurzzeitigen, impulshaltigen Schallpegel besonders stdrend auswirken kann und
dap gerade an Sonn- und Felertagen intensiver Spielbetrieb herrscht. Bs wird
davon ausgegangen, dap nachts normalerweise kein Larm auf dem Tennisgelédnde
erzeugt wird.

Bei Ubertragung des Gutachtens auf das Plangebliet ist auch bei gropzigiger
Verldngerung der fir das Kleingartengebiet ermittelten Isophone festzustellen,
dap das Baugebiet erst jenseits der 55 dB(A}-Isophone beginnt. Damit wird der
Orientierungswert gemdB Beiblatt 1 zur DIN 18005 f{ir "Allgemeines Wohngebiet"
eingehalten,

Bei einer z.Z. erwogenen Erweiterung des Tennisgeldndes wird zu beachten sein,
daf sich die Larmsituation nicht nachteilig fiir das Wohn- (und Kleingarten-)
gebiet verdndert, sondern daf mdglichst noch eine Verbesserung durch geeignete
Larmschutzmapfnahmen erreicht wird.

Im Siden wird das Plangebiet durch den Grobebach begrenzt, der hier - wie na-
hezu im gesamten Ortsteil Boye - innerhalb einer Grinfldche verlaufen soll, da
er mit dem umgebenden Baum- und Strauchbestand eine natiirliche Gliederung der
bebauten Bereiche sowie einen erhaltenswerfen Naturraum darstellt,

Soweit sich die Grinfldchen im privaten Besitz befinden, wird von einer 6f-
fentlichen Ausweisung abgesehen, da es vorrangig um die Erhaltung von Grinfla-
chen geht, die nicht zwangsldufig O&ffentlich zugdnglich sein missen. Plir das
neuaufzuteilende Gebiet ist jedoch die dffentliche Ausweisung bevorzugt wor-
den.

Ein 6ffentlicher Kinderspielplatz ist innerhalb des Planbereiches nicht vorge-
sehen,

In der angrenzenden QGemeinschaftsfldche des Kleingartengebietes soll jedoch
ein Kinderspielplatz eingerichtet werden, desgen éffentliche Benutzung ver-
traglich zwischen der Stadt Celle als Grundeigentimmerin und den Kleingartenbe-
treibern abgesichert wird. Die Wegeldnge dorthin wird vom entferntesten Bau-
grundstick des Plangebietes etwa 430 m betragen.

Das neue Baugebiet ist als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) ausgewlessn worden.
Dieses entspricht zum einen den Festsetzungen des angrenzend vorhandenen Wohn-
gebietes, zum anderen sind so die Nutzungsmoglichkeiten der Grundstiicke etwas
variabler als in einem "Reinen Wohngebiet”.



Die in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen gewerblichen Nutzun-
gen''sind jedoch ausgeschlossen worden, da sie in dieses Gebiet auch ausnahms-
weise nicht passen, sondern eher in Wohngebiete, die eine Tendenz zum Mischge-
biet aufweisen.

Durch die Festsetzung der Baugrenzen sollen die Uberbaubaren Flichen, die
Freifldchen entlang der Strafen sowie die Ruhezonen in den hinteren Grund-
stlicksbereichen soweii geordnet werden, dap gegenseitige Beeintrdchtigungen
benachbarter Grundstiicke in ausreichendem MaPe begrenzt werden.

Garagen und Nebenanlagen werden nur innerhalb der (berbaubaren Flichen zuge-
lassen, damit sie die durch Baugrenzen vorgegebene Begrenzung des Strafenrau-
mes nicht verdndern und der Eindruck eines grin durchzegenen, locker bebauten
Einfamilienhausgebietes nichf gestdrt wird.

5. Verkehrliche Erschliefung

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebietes erfolgt vom Ortskern Boye her
Uber den "Hollenkamp". Diegse Anbindung unterstiitzt den organischen Zusammen—
hang des Neubaugebietes mit dem bestehenden Siedlungsbereich.”

Bei der Planaufstellung sind verschiedene Erschliefungs-Alternativen unter-
sucht worden,

In ergter Linie stand dabei die Anbindung des Gebietes iiber eine Planstrape
zwischen dem angrenzenden Kleingartengebiet und dem Tennisgeldnde an den
"Steinbeckweg” und die "Winsgener Strafe" (L 180) zur Diskussion, da hier der
Verkehr hier chne zusétzliche Belastung des Ortsteils abfliefen kdnnte. Uber
den "Hollenkamp" widre zusdtzlich die Verbindung zum Ortsteil Boye hergestellt,
damit das Plangebiet auch vom Ortskern her zu erreichen ist.

Da der Hollenkamp schon Jetzt aufer von den Anliegern aus dem vorhandenen
Wohngebiet auch von landwirtschaftlichen Fahrzeugen, Spaziergingern, Radfah-
rern, Reitern und den Fahrzeugen, die den Hollenkamp unerlaubt durchfahren,
frequentiert wird, 1ist aus Verkehrssicherheitsgriinden ein Strapenausbau bei
einer weieren Zunshme der verkehrlichen Beangpruchung erforderlich, also auch
bei einer zweiseitigen Anbindung des Plangebietes.

Diese Alternative hdtte auBerdem folgende Nachteile:

Die Gefahr, daB Verkehrsverlagerungen vom Kirchweg iiber den Hollenkamp und
durch das Plangebiet an die L 180 stattfinden, kamnn auch durch zusédtzliche
verkehrsherchigende und -lenkende Mafnahmen nicht ausgeschlossen werden. Bei
einem Anschluf des Gebietes {ber den Steinbeckweg an die L 180 wirde diese
Forderung jedoch vom Strapenbauamt Celle gestellt. Eine Planstrafe am Rande
des Tennisgeléndes wilirde auferdem mit einer inzwischen beabsichtigten Erweite-
rung dieses Areals und dem angrenzenden Kleihgartengeldnde in Kollision gera-
ten.

Bei einer weiteren Erschiiefungsvariante, die eine Anbindung iiber den "Hol-
lenkamp" und den - in einem Teilbereich z.Z. als Fuf- und Radweg ausgewiegsenen
- "Steinbeckweg" an die "Winsener Strafe" vorsieht, wire ebenfalls eine
Schleichwegbildung zu befiirchten.

Durch die erforderliche Ausbauldnge der Zuwegung ware diese Ldsung auferdem
wesentlich teurer, so daf sie nicht zu empfehlen ist.

1) {sonstige nicht storende Gewerbebetriebe Und Tarksteilen)

2) Mit dem hinzukommenden Wohngebiet wird durch den geplanten Ausbau des "Hollenkamp® vam Kirch-
weg bis in das Plangebiet hinein dem zusdtzlichen Verkehr Rechnung getragen.
Der anschliefende Teil des "Hollenkamp" soll, soweit Regelungen miglich sind, dem landwirt-
schaftlichen Anliegerverkehr vorbehalten bleiben.
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Zur Erschliepung des Plangebietes ebenfalls ungeeignet ist die Strafie "Am Gro-
bebach"., Fir den Anschlup von mindestens 30 Wohneinheiten wédre die vorhandene
Strafenparzelle zu schmal. Eine Verbreiterung auf Kosten der vorhandenen Vor-
gdrten kommt nicht in Betracht.

Den Planungsvorstellungen entsprechend sollen lediglich zwel unmittelbar an-
grenzende Grundsticke zusdtzlich lber diese Strafe erschlossen werden. Eine
Weiterfihrung in das Plangebiet hinein ist als Fup- undé Radweg vorgesehen, der
auch fir die Fahrzeuge der Miillabfuhr befahrbar ist.

Die Planstrapen des Neubaugebietes werden durch ihren Ausbau fufgingerfreund-
lich gestaltet und eignen sich als Spazierwegverbindung, die sich im Siidosten
des Gebietes durch Anschluf an das Wegenetz des Kleingartengebietes fortsetzt.

Der als private Grinfldche ausgewiesene, ndrdlich des Grobebaches gelegene
Teil des Flurstiickes 41/1 (das sich sidlich des Baches fortsetzt) erhdlt die
M&glichkeit einer z.Z. nicht bestehenden, geregelten Zufahrt von der geplanten
Verkehrsfliche Uber die &ffentliche Grinfléche,

Das ebenfalls als private Grinfldche ausgewiesene Flurstlick 39/55 gehdrt zu
dem angrenzenden Flurstick 39/51 und ist damit privat von der Strafe "Am Gro-
bebach" erschlogsen.

6. Ver—- und Entsorgung

Die elektr. Versorgung des Gebietes erfolgt durch die Stromversorgung Osthan-
nover GmbH, fir die Sicherstellung der Stromversorgung ist die Errichtung ei-
ner Transformatorenstation am sidéstlichen Rand des Wohngebietes erforderlich.

Die Versorgung mit Wasser erfolgt durch die Stadtwerke Celle GmbH.

Das Schmutzwasser wird durch den Anschlup an das Kanalisationssystem dem Klédr-
werk zugeleitet.

Das auf den Grundstiicken anfallende Cberflédchenwasser ist &rtlich zu versik-
kern.

7. Bodenordnungsmapnahmen
Da sich das Plangebiet weitgehend im Begitz der Stadt Celle befindet, werden
keine privaten Flachen fir den &ffentlichen Ausbau bendtigt.

8. Stadtebauliche Werte

a) Grofe des Plangebietes ca. 4,45 ha
{=Butto~Bauland) :

abziglich:

Offentliche Verkehrsflachen ca. 3,55 ha
Private Griinflé&chen ca, 0,42 ha
Offentliche Griinflichen ca. 0,34 ha

gesamt ca. 1,31 ha



b) Das Verhdltnis der Verkehrs- und Grinfliche zur Netto-Bauflidche betridgt ca.
29 % zu 71 %.
¢) Wohneinheiten: vorhanden 0 WE

geplant ca. 35 WE

d) Einwohnerzahl bei einer angenommenen Behausungsziffer von 3,0 Einwohner je

Wohneinheit:
35 x 3,0 = 105 Einwohner
°) pebsuungadichte e = 7,87 WE/ha Brutto-Bauland
4,45 ha
35 WE  _ i )
3,14 ha = 11,15 WE/ha Netto-Baufldche
f) Besiedlungsdichte 105 E - 23,60 EB/ha Brutto-Bauland
4,45 ha
105 E ) ] )
3,14 ha = 33,44 E/ha Netto-Baufléche

9. Xostenibersicht

bie Kosten fur die &ffentlichen Verkehrsfldchen betragen voraussichtlich:
ca, 775.000,00 DM.

Davon hat die Stadt Celle 10 % zu tragen:
ca. 17.500,00 DM.

Die Kosten fir die dffentlichen Grunanlagen betragen voraussichtlich:
ca. 48.000,00 DM.



10. Vorgesehene Finanzierung
Die Xosten werden in die Investitionsanmeldung fir die mittelfristige Finanz-
planung 1989 - 1993 aufgencmmen.
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