SATZUNGSBEGRUNDUNG

Zum Bebauungsplén Nr., 18 {1.Teil} der Stadt Celle "Wietzen-
bruch/Sid und Ost™ - Neufassung - in der Fassung vom 08.02,1982.

1.) Plangebiet

Das Planungsgebiet des 1.Teils wird wie folgt begrenzt:

Im Nordosten durch die Bundesbahnstrecke Celle - Wietze {Ntrdlich der Fuhr-
berger LandstraBe ausschlieBlich und siidlich der Fuhrberger LandstraBe ein-
schlieBlich des Bundesbahngeliindes); im Siidosten durch die StraBe "Anderten-
hdusen" (einschlieBlich); im Westen durch die westliche Randbebauung der
StraBe "Steindamm" (einschlieBlich), durch die StraBe "Flootlock'" {ein-
schlieBlich), durch die siidliche Begrenzung der Fuhrberger LandstraBe, durch
die westliche Randbebauung der StraBe "Distelkamp" (einschlieBlich der Flur-
stiicke 618/28, 687/290, 288/17, 288/16 und 230/72 der Flur &), durch ein
Teilstick der StraBe "Hegewinkel" und die Flurstiicke 1083/230 und 629/1 der
Flur 4 (jeweils einschlieBlich).

2.) MaBgebende gesetzliche Bestimmungen

Bundesbaugesetz (BBauG) vom 18.08.1976

(Beschleunigungsnovelle vom 06.07.1979)

Baunutzungsverordnung (BauNV0) vom 15.09.1977

Planzeichenverordnung (PlanzV0) vom 19.01.1965

Luftverkehrsgesetz (LuftVG) vom 04.11.1968
(zuletzt gedndert 18.09.1980)

Bundesbahngesetz (BbG) vom 13.12.1951

Gesetz iber Kreuzungen von Eisenbahnen u. Strafen
(KreuzG) vom (14.08.1963) 08.03.1971

Nds. Bauordnung (NBaul) vom 23.07.1973 .

Nds. StraBengesetz (NStrG) vom 24.09.1980

Nds. Spielplatzgesetz vom 06.02.1973

3.) Veranlassung und allg. Sachverhalt

Fs wurde erforderlich, eine Neufassung des Bebauungsplanes aufzustellen,
weil der StraBenausbau, insbesondere die Einmiindung der "Kanaltrift" in
die "Fuhrberger LandstraBe" aus straBenbautechnischen Grinden verandert
wverden sollte.

Fine Uberarbeitung des gesamten Planes ist auch notwendig geworden, um die
Festsetzungen hinsichtlich der Uberbaubaren Fléchen und der Ausnutzung den
Frfordernissen entsprechend groBziigiger zu fassen.

Der Bebauungsplan ist aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ent-
wickelt worden. Im bisherigen Verfahren wurde aufgrund der Eingabe der Low
betalarbeit e.V. wihrend der &ffentlichen Auslegung. im Jahre 1977 beschlos-
sen, die Freifliche zwischen dem Bundesbahngelénde und der StraBe "Schwarz-
erden” als Sondergebiet fiir Zwecke der Lobetalarbeit e.V. auszuveisen, Die-
se Anderung wurde zunichst in den Fléchennutzungsplanentwurf aufgenommen
und dessen weiteres Verfahren abgewartet.

Um nunmehr eine Weiterfihrung des Verfahrens zu ermdglichen, obwohl noch
keine ausreichend konkreten Planungsabsichten fir das vorgesehene Sonderge-
biet vorliegen und eine darauf abgestimmte ErschlieBung noch nicht festge-
legt und entsprechende Festsetzungen noch nicht getroffen werden kinnen,
wird zundchst mit dem 1. Teil des Bebauungsplanbereiches (wie unter Ziff.l
beschrieben) das geplante Sondergebiet ausgeklammert,
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Durch diesen Bebéuungsplan wird der entsprechende Bereich des am 18.39.
1965 in Kraft. getretenen Bebauungsplanes Nr. 18 "Wietzenbruch/Sid und
Ost" ersetzt und aufgehaoben.

4.) Planinhalt

In den im Plangebiet liegenden Wohn- und Mischgebieten werden die iiber~
baubaren Flachen, die im bisherigen Bebauungsplan sehr eng begrenzt aus-
gewviesen waren, allgemein erweitert, damit eine angemessene Nutzung der
Grundsticke miglich ist.

Die Baugrenzen werden zur offentlichen StraBe hin einheitlich in 4,0 m
Abstand festgesetzt, sofern nicht durch vorhandene Bebauung andere Bau-
fluchten entstanden sind, die schon durch die bisherigen festsetzungen
abgesichert waren (z.B. "Kiebitzkamp").

Dieses MaB wird von der vorhandenen Bebauung nur in Ausnahmen {iberschrit-
ten, und es stellt sicher, daB eine MindestVorgartenfliche erhalten bleibt.
Zu den Offentlichen FuBwegen hin wird ein Mindestabstand von 3,0 m fir
ausreichend gehalten; zu Grinflédchen ist ein Abstand der Baugrenze von

5,0 m erforderlich, damit auf dem jeweiligen Baugrundstiick eine wirksame
tLingrinung miglich ist.

Fir die bisher als "Reines Wohngebiet" ausgewiesenen Bereiche wird "All-
gemeines Wohngebiet" (WA) festgesetzt.

Aufgrund der GroBe der Wohngebiete nbrdlich und stidlich der "Fuhrberger
LandstraBe" ist es wiinschenswert, daB die zur Versorgung der Gebiete er-
forderlichen Einrichtungen, bzw. die unter § 4 Abs. 2 Nr. 2 u. 3 BauNV0
angefihrten Nutzungsarten allgemein zuliéissiq sind. Auflerdem tendieren die
Gebiete teils durch tatsichlich vorhandenen Nutzungen, teils durch Ein-
flisse der Umgebung dem Charakter nach zum "Allgemeinen Wohngebiet", so
dafi durch diese Ausweisung keine wesentlichen Anderungen zu erwarten sind.

In der bisherigen Entwicklung-ist auf der Grundlage des Baunutzungsplanes
der Stadt Celle und des Bebauungsplanes in der alten Fassung, der hier
"Reines Wohngebiet" vorsah, um den landwirtschaftlichen Haupterwerbsbe-
trieb an der StraBe "Andertenhdusen' (Einmtndung der StraBe "Steindamm™)
auf allen Seiten Wohrnbebauung entstanden. Ein dorflicher Charakter ist
hier trotz der noch vorhandenen Hofstelle nicht mehr gegeben. Durch die
Ausweisung von "Allgem.Wohngebiet" statt "Reinem Wohngebiet" wird die
Situation flir den Bestand des Betriebes im vorhandenen Rahmen verbessert,
wvobel die Moglichkeit zuklinftiger Wohnnutzung offengehalten wird.

Die 'Rligem. Wohngebiete" grenzen teilweise an die Bundesbahnstrecke Celle -
Wietze, Da es sich hierbei um eine nur schwach belastete Nebenstrecke han-
delt, treten keine nennenswerte Beldstigungen auf, so daB die gegebene
ortliche Situation als durchaus tragbar angesehen werden kann.

Die Ausnutzungsmiglichkeiten der Grundstiicke wurden in den "Allgemeinen
Wohngebieten" verbessert. Die Grundfldchenzahl wird von 0,15 auf 0,25
erhtht, die GeschoBflachenzahl von 0,20 auf 0,30, Dadurch sollen vor al-
lem erforderliche Anbauten und VergroBerungen von Wohnhdusern ermoglicht
werden, die bei den bisherigen Ausnutzungsziffern nicht zul#ssig waren.
Die Ausveisung bleibt unter der zuldssigen Hichstausnutzung nach § 17
der Baunutzungsverordnung. Da die Wohngebiete im Planbereich durchweg
bebaut sind, konnte diese Hochstausnutzung teils gar nicht, teils nur
durch. eine Hinterbebauung ausgeschopft werden. Eine solche zusidtzliche
Bebauung in der vorhandenen Struktur kinnte zu gegenseitigen Stérungen
filhren und scll durch eine entsprechende Ausveisung nicht gefdrdert werden.
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Im Plangebiet und in den angrenzenden Gebieten slidlich der Fubrberger
Landstrale ist zur Zeit kein dffentlicher Kinderspielplatz vorhanden.
Der Bebauungsplanentwurf sah. zundchst einen Spielplatz an der_StraBe
"Steindamm" vor, auf dessen Ausweisung jedoch aufgrund mehrerer vorge-
brachter Bedenken an dieser Stelle verzichtet wird. Es ist jedoch beab-
sichtigt, mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr., 10 (3.Teil) der
Stadt Celle "Wietzenbruch/SGd" einen Spielplatz und einen Bolzplatz in-
nerhalb einer CGrinfldche westlich der Strafle "Andertenhdusen" auszuwei-
sen.
Durch eine zusatzllche Wegeverblndung ZW1schen "Steindamm" und der Grin-
flache kann. die FuBweglidnge aus . dem Bebauungsplangebiet Nr. 18 (1.Teil)
wesentlich verringert werden, so daB der Spielplatz den Bedarf fir die-
sen Planbereich zu einem grofen Teil. mit decken kann.

In dem Mischgebiet siidlich der "Fuhrberger LandstraBe" wird die Auswei-
sung einer bis zu zweigeschossigen, offenen Bauweise - entsprechend der
vorhandenen Bebauung - beibehalten. Die Grundflichenzahl wird auf das
nach § 17 Baunutzungsverordnung zuldssige MaB von 0,4 erhoht; die Ge-
schof3flachenzahl wird jedoch mit 0,6 nicht gegeniiber der bisherigen Aus-
weisung verdndert, da eine dariiberhinausgehende Verdichtung der bestehen-
den Bebauung nicht wiinschenswert ist.

Ein Flurstick am "Hagedornweg" (296/5), das bisher im "Reinen Wohngebiet"
lag, wird aufgrund seiper Nutzung und seiner Lage zur Abrundung in das
Mischgebiet miteinbezogen und mit den entsprechend hiheren Ausnutzungs-
miglichkeiten versehen.,

Nordlich der "Fuhrberger LandstraBe", westlich der Einmindung "Distel-
kamp' wird im Mischgebiet eine Abstufung der Geschossigkeit festgesetzt.
Die vorhandene Bebauung ist fast ausschlieflich eingeschossig. Wenn be-
absichtigt ist, zweigeschossig zu bauen, soll dies in dem zur "Fuhrber-
ger LandstraBe' hin gelegenen 20 m Bereich geschehen. Damit bleibt ein
Ubergang zu dem angrenzenden, eingeschossig ausgewiesenen Wohngebiet er-
halten.

Filr Grund- und Geschol3fldchenzahl gilt hier das gleiche, wie in dem Misch-
gebiet silidlich der Fuhrberger LandstrafBie. In dem eingeschossigen Bereich.
geht die Geschofflédchenzahl mit 0,4 nicht (ber die Grundfliachenzahl hinaus,
um die beabsichtigte Gliederung der Geschossigkeit zu erreichen.

Das im bisher geltenden Bebauungsplan asusgewiesene Mischgebiet zwischen
"Mistelkamp"” und dem Bahngelinde an der Fuhrberger Landstrafle wird als
"Allgemeines Wohngebiet' festgesetzt. Damit wird die hier ausschlieBlich
vorhandene Wohnbebauung berlcksichtigt.

Das Grundstiick der Johannis-Kirche am Steindamm wird bis an die Graben-
parzelle entsprechend der vorhandenen Grundsticksgrenze als "Fldche fur
den Gemeinbedarf" ausgewiesen.

Hinsichtlich der GeschoBzahl und der Geschofifldchenzahl u1rd die bisheri-
ge Ausveisung beibehalten; die Grundflédchenzahl wird auf 0,25 erhoht, um
hier keine geringere Ausnutzung als in den angrenzenden WUhngebieten aus-
zuweisen und um ein angemessenes Verh&ltnis zwischen GRZ und GFZ zu erhal-

ten.

b) Verkehrliche ErschlieBQng

Die zur ErschlieBung erforderlichen Verkehrsfldchen sind im Planungsbe-

reich vorhanden.
Die verdnderte Einmlindung der "Kanaltrift" in die - Mfuhrberger.Landstrae”

ist bereits entsprechend der neu festgelegten Verkehrsflache vorgenommen
worden.
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Auf die zundchst geplante Anlage von Rad- und Fulweg entlang der "Kanal-
trift" wird verzichtet, da sich trotz der hierdurch moglichen Schaffung
einiger Baugrundsticke unverhdltnismalig hohe Kosten ergeben wirden.
Stattdessen soll etwa der alten Fassung des Bebauungsplanes entsprechend
das sldlich an die StraBe grenzende Flurstick als dffentliche Griinfliche
ausgeviesen werden und der Rad- und FuBweg getrennt von der StraBe inner-
halb dieser Flache verlaufen,

Die nicht als Katastergrenzen erscheinenden StraBenbegrenzungen entspre-

chen den nach Herstellung der Planunterlage geschaffenen Flurstiicksgren-
zen.

5.) Ver- und Entsorqung

Die Versorgung mit Wasser, Strom und Gas ist durch Amschlul an die vorhan-
denen Versorgungsnetze sichergestellt.

Das Schmutzwasser wird durch den Anschlull an das Kanalisationgssystem der
Stadt Celle Uber das Pumpwerk am Sportplatz/"Fuhrberger Str." dem Klidr-
wverk "Allerstrafe" zugeleitet.

Das auf den &ffentlichen Verkehrsflichen anfallende Oberflichenwasser

vird in den Fuhsekanal eingeleitet, :

Das auf den Grundstiicken anfallende Oberflédchenvasser ist ortlich zu ver-
sickern,

6.) StAadtebauliche Werte

a) GroBe des Plangebietes ca,21,44 ha
abziiglich:
Fldchen flr Bahpanlagen ca. 0,36 ha

Brutto-~Bauland ca.z21,08 ha

abziglich:
offentl. Verkehrsflichen ca. 3,98 ha
Fldachen f.d. Gemeinbedarf ca. 0,70 ha

offentl. Grinflachen ca. 0,51 ha
. gesamt ca. 5,19 ha
Netto-Bauflsche _________ ca, 12,89 ha
da@on:
Allgemeines Wohngebiet .ca, 14,34 ha
Mischgebiet ca. 1,55 ha

b) Das Verhidltnis der Gffentlichen Flidchen und Gemeinbedarfsflichen zur
Netto-Baufldche betrégt ca. 25 % zu 75 &,

¢} Wohneinheiten Qorhanden ca, 238 WE
geplant ca. 12 WE
gesamt  ca.__ 250_WE

Einwohnerzahl bei einer angenommenen Behausungsziffer von 2,8 binwohner

je Wohneinheit:
250 x 2,8 = 700 _Einwohner




d) Bebauungsdichte 250 WE

71,08 ha 11,9 WE/ha Brutto-Bauland

250 WE

75,89 ha = 15,7 WE/ha Netto-Baufliche

Besiedlungsdichte YGU.Einm. -

71,08 ha =~ 33,2 Einv./ha Brutto-Bauland

7OG Einw., _

15,89 ha 44,0 Einv./ha Netto-Baufliche

7. KostenUbersicht

Der Strafenausbau im Plangebiet ist grdBtenteils abgeschlossen. Es fallen
lediglich im Bereich der "Kanaltrift" Ausbaukosten fur die Griinfldche mit
Radweg an: ca. 60.000,00 DM

Davon hat die Stadt Celle 100 % zu trégen.

8. Vorgesehene Finanzierung

Die Kosten verden fir die nichste Fortschreibung des Investitionsprogramms
angeme ldet.

Aufgestellt:

Amt flr Stadtplanung,
Stadtvermessung und
Bauaufsicht

~ Abt, Stadiplanung -

’ Bauamtsrat



