zum Bebauungsplan Nr. 7 Lhs der Stadt Celle
"Freitagsgraben" mit ortlicher Bauvorschrift Uber
Gestaltung in der Fassung vom 02.07.1984.

1. Planbereich

Der Bebauungsplan wvird wie folgt begrenzt:

Im Siidosten durch die nordwestliche Begrenzung eines Teiles des Flurstickes
8/46, durch die nordistliche und nordwestliche Begrenzung des Flurstiickes
7/1; im Slidwesten durch die ndrdiostliche Begrenzung eines Teiles der "Wit-
tinger StraBe" (L 282), im Nordwesten durch die nordwestliche Begrenzung der
StraBe "Fridagsweg"; im Nordosten durch die sidwestliche Begrenzung eines
Teiles der Strafe "Diinenweg"; im Nordwesten durch die siidéstliche Begren-
zung der StraBe '"Dinenweg" und der Flurstlicke 41 und 40; im Nordosten durch
die Verldngerung der nordistlichen Begrenzung des Flurstiickes 40, die sich
mit der Verlingerung der nordwestlichen Begrenzung des Flurstilckes 8/46
schneidet.

2. MaBgebende gesetzliche Bestimmungen

a) Bundesbaugesetz (BBauG) in der Fassung vom 18.08.1976
{Beschleunigungsnovelle vom 06.07.1979)

b) Baunutzungsverordnung (BauNV0) vom 15.09.1977

¢) Planzeichenverordnung (PlanzV 81) vom 30.07.1981

d) Nds, Bauordnung (NBauO) vom 23.07.1973

e) Nds. Spielplatzgesetz (Nds.Spielpl.G.) vom 06.02.1973

f) Nds., StraBengesetz (NStrG) vom 24.09.1980

g) Nds. Wassergesetz (NWG) vom 01.12,1973

3. Allgemeiner Sachverhalt und Veranlassung

Der Planbereich liegt zwischen dem westlichen Rand der Bebauung des Urtstei-
les Lachtehausen und der Bstlichen Randbebauung des ehemaligen Stadtgebietes.

Der in einer Bachniederung verlaufende "Freitagsgraben" flieBt etwa mittig
durch das Plangebiet. Siidostlich des "Freitagsgrabens' befindet sich eine ver-
hialtnisméBig kleine unbebaute Fliche, die einer Bebauung zugefihrt werden soll,
Um eine klare Abgrenzung des Planbereiches durch die StraBe "Fridagsweg" zu
erhalten, wurde der fast vollsténdig bebaute Bereich nordwestlich des "Frei-
tagsgrabens" in das Plangebiet einbezogen.

Der Flichennutzungsplan stellt den Bebauungsplanbereich als "Wohnbauflédchen™
dar. Durch den Bebauungsplan Nr. 7 Lhs sollen die Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes konkretisiert und die planungsrechtlichen Voraugsetzungen fir
gine Wohnbebauung, insbesondere fir den Bereich sldiistlich des "Freitags-
grabens", geschaffen werden. Durch diese Bebauung soll der Orteteil Lachte-
hausen mit dem ehemaligen Stadtgebiet eine Einheit bilden.

Urspriinglich handelte es sich bei dem Gebiet siidostlich des Grabens um ein
Sumpfgeldnde, das zwischenzeitlich aufgefillt wurde.

Trotz dieser MaBnahme kann heute noch wegen der unmittelbaren Nahe des "Frei-
tagsgrabens” ein erhihter Grundwasserstand auftreten. Desweiteren sind in

der Vergangenheit. im Plangebiet vereinzelt Uberschwemmungen des Grabens fest-
_gestellt worden, wobei auch das bereits aufgeschiuttete Gelande zu einem gros-
sen Tell Uberschwemmt wurde.

Durch entsprechende textliche Festsetzungen und Hinweise im Bebauungsplan
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werden die angefiihrten ortlichen Gegebenheiten hinsichtlich des Baugrundes
und der aufgetretenen Uberschwemmungen berlicksichtigt; sie ermdglichen die
geplante Wohnbebauung.,

Die wihrend der Birgerbeteiligung geduBerte Anregung, die uberbaubare Flache
nordwestlich des "Freitagsgrabens” in Richtung Graben zu erweitern, da8 wei-
terhin eine unbebaute Zone am Graben verbleibt, wurde bereils in den Bebau-
ungsplan eingearbeitet.

Die derzeitige Rechtsgrundlage fir den vorgenannten.Bereich nordwestlich des
"Freitagsgrabens", die "Werordnung Uber die Ausweisung von Baugebieten und
die Abstufung der Bebauung in der Stadt Celle vom 15.12.1960 in Verbindung
mit dem Baunutzungsplan der Stadt Celle vom 12.11.1959", tritt bei Rechts-
verbindlichkeit des Bebauungsplanes Nr, 7 Lhs aufler Kraft,

4. Planinhalt
a) Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird von einer Bebauung umgeben, die dem "Allgemeinen Wohnge-
biet" entspricht.

Insofern werden die Bauflidchen auch innerhalb des Bebauungsplanberelches als
"Allgemeines Wohngebiet™ (WA) festgesetzt.

Beidseitig des "Freitagsgrabens' befindet sich im Nordosten des Plangebietes
je ein Bereich, der im Flichennutzungsplan als landwirtschaftliche Fliche
dargestellt ist. Abweichend vom Fldchennutzungsplan werden diese Bereiche im
Bebauungsplan in das "Allgemeine Wohngebiet" einbezogen, weil eine Nutzung
als landwirtschaftliche Fldche wegen der geringen GroBien als unzweckmdBig
betrachtet wird, Der Bereich nordostlich des "Freitagsgrabens'" soll als Er-
weiterungsflédche flr das Grundstiick "Dinenweg" Nr. 11 dienen. Da es sich um
eine kleine Fldche handelt, kann hier keine (iberbaubare Fldche ausgewiesen
werden.

Die Umgebung des Bebauungsplangebistes wird von einer eingeschossigen, auf-
gelockerten Bebauung geprdgt. Durch Festsetzung einer ebenfalls eingeschos-
sigen Bebauung in Form von Einzel- und Doppelhdusern wird eine Anpassung an
die bestehende Bebauung erreicht.

Damit die aufgelockerte Bebauung im Planbereich gewahrt bleibt, wird auf das
héchstzuldssige MaB der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNV0 verzichtet .und
die Gescho8flachenzahl (GFZ) geringer ausgewiesen,

Die GFZ von 0,3 wird im Bereich der bestehenden Bebauung am "Fridagsweg" von
der derzeitigen Rechtsgrundlage im Bebauungsplan {bernommen, weil dort nur
noch ein unbebautes Grundstiick vorhanden ist und eine Bauliicke geschlossen
werden kann.

Die bestehende Bebauung nordlich der "Wittinger Strae" socll mit der geplan-
ten Bebauung auf den derzeit unbebauten Grundstiicken sidtstlich des "Frei-
tagsgrabens” eine Einheit bilden. Da die vorhandene Bebauung eine geringe
bauliche Ausnutzung der Grundstlicke aufweist, wird flr den unbebauten Be-
reich eine GFZ von 0,2 fir ausreichend gehalten.

Eine Grundflichenzahl (GRZ) wird in diesem Bebauungsplan nicht festgesetzt,
da das MaB der baulichen Nutzung durch die Ausweisung der Lingeschossigkeit
und der Geschof3ifldchenzahl (GFZ) ausreichend bestimmt ist.

Fiir den Bebauungsplanbereich ist eine drtliche Bauvorschrift uber Gestaltung
vorgesehen, welche die maximale FuBbodenhthe im Erdgeschofl und die Dachform,
sowie die Art der Dacheindeckung der geplanten Gebdude regeln soll,

Dies ist erforderlich, weil die bestehenden Gebdude Uberwiegend mit Dachsteil-
nen eingedeckt sind und Sattel- und Walmdédcher als Dachform fir Hauptbaukdr-



per aufweisen; Flachddcher sind nicht vorhanden. Es werden déher F lachdécher
im Planbereich ausgeschlossen und Sattel- und Walmdidcher sowie Dachsteine
als Eindeckungsart festgesetzt.

Die maximale Hohe der FuBSbodenoberkante des Erdgeschosses wird ausgewiesen,
um eine optische Zweigeschossigkeit zu vermeiden, da derartige BaukOrper in
der naheren Umgebung nicht vorhanden sind.

Aulerdem wird die Mindesthéhe der FuBbodenoberkante des Erdgeschosses Gber
dem bisher hochsten bekannten Hochwasserstand durch textliche Festsetzung
festgelegt, damit eine Belidstigung der kiinftigen Bewohner des Plangebietes
durch Hochwasser weitestgehend vermieden wird.

Da nach § 6 NBauO die baulichen Anlagen sicher zuginglich sein missen, sol-
len die Zuwegungen ebenfalls {ber dem vorgenannten Hochwasserstand liegen.

Der Abstand der Baugrenze von der "Wittinger Strafle® (L 282) siiddstlich

des '"Freitagsgrabens" ergibt sich aus § 24 des Nds. StraBengesetzes, wonach
Hochbauten auflerhalb der Ortsdurehfahrt erst nach einem Abstand ven 20,0 m
vom befestigten Fahrbahnrand errichtet werden dirfen.

Mit Zustimmung des StraBenbaulasttragers kiinnen ausnahmsweise Garagen im
Sinne des § 12 BauNV0 und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO innerhalb
der vorgenannten Zone errichtet werden.

In diesem Bereich des Bebauungsplanes kann wegen des Verlaufes des "Freitags-
grabens" nur verhdltnism#lig wenig Uberbaubare Fliche ausgewiesen werden.

Im restlichen Plangebiet werden auBerhalb der Uberbaubaren Flache Garagen
und Nebenanlagen ausgeschlossen, weil ausreichend Fléchen fir deren Errich-
tung festgesetzt worden sind.

Stdwestlich des "Freitagsgrabens" verlduft die "Wittinger StraBe" innerhalb
der Ortsdurchfahrt. Die vorhandenen Gebdude weisen deshalb einen geringeren
Abstand zur &ffentlichen Verkehrsfldche auf. Die bestehende Bauflucht auf
der Nordseite der "Wittinger StraBe'sollte bestehen bleiben, um das Stralen-
bild zu erhalten, Dies wird durch die Ausweisung der Lage der Baugrenze er-
miglicht.

Am "Fridags-" und "Dinenweq" sowie im Gstlichen Planbereich besteht lber-
wviegend eine Distanz von 4,0 m zwischen den S5StraBen und den Gebduden und

den seitlichen Grundstiicksgrenzen. Dieser Abstand wird im Bebauungsplan in
diesen Bereichen als Mindestabstand ausgewiesen. Hiermit soll die Miglich-
keit fir einheitliche Abstdnde zur jeweiligen StraBe geschaffen, sowie im
tstlichen Planbereich ein Ubergang der geplanten Bebauung zu den angrenzen-
den Grundsticken gebildet werden.

Beidseitig zum "Freitagsgraben"” werden die Baugrenzen mit Zustimmung der
unteren Naturschutzbehirde so festgelegt, daBl an den. schmalsten Stellen
zwischen Baugrenze und "Freitagsgraben'" eine ca. 10,0 m breite Zone entsteht,
in der keine Aufschiittungen vorgenommen und keine Bebauung entstehen sollte.
Hierdurch soll die auBerhalb des Bebauungsplanbereiches vorhandene nicht be-
baute Bachniederung innerhalb des Plangebietes fortgesetzt und erhalten
bleiben,

Bei dem "Freitagsgraben" handelt es sich um ein Gewdsser 1I. Ordnung. Auf-
grund der Unterhaltungsordnung fUr das Gebiet des Landkreises Celle ist ein
Unterhaltungsstreifen von 5,0 m Breite parallel zum Graben erforderlich. Um
ihn als solchen nutzen zu konnen, ist er von jeglichen Neuwanpflanzungen und
jeglichen baulichen Anlagen freizuhalten. Der Unterhaltungsstreifen wird
auf der sldidstlichen, unbebauten Seite des Grabens eingeplant, weil sich in
diesem Bereich noch keine Mauern, Zdune oder andere bauliche Anlagen befin-
den.

Die untere Naturschutzbehtrde regte im Rahmen der Vorabsprache mit den Tri-
gern offentlicher Belange an, die sich im Uferbereich des "Freitagsgrabens"



befindlichen Baume mit einem Erhaltungsgebot zu versehen.

Seitens der Stadt Celle werden die Bdume jedoch nicht als erhaltenswert be-
trachtet und daher nicht im Bebauungsplan . entsprechend festgesetzt. Es
wird den jeweiligen Grundstickseigentimern Uberlassen die vorhandenen Biume
zu erhalten,

FEin Kinderspielplatz wird im Planbereich nicht ausgewiesen, da es sich um
eine verhdltnismaBig kleine Baufldche mit wenig Wohneinheiten handelt und
Spielfldchen in der Umgebung vorhanden sind.

Ein entsprechender Ausnahmeantrag nach dem Nds, Spielplatzgesetz wurde bei
der Bezirksregierung gestellt. Zwischenzeitlich liegt die Ausnahmegenehmi-
gung der Stadt Celle vor.

b) Verkehrliche Erschliefung

Das Plangebiet wird durch die bereits ausgebauten StraBen "Fridagsweqg",
"Diinenweq"” und "Wittinger StraBe" erschlossen.

Die AufschlieBung der hinteren Baufléchen soll i{iber Privatwege und Uber
eine Privatbriicke erfolgen. Hierfir sind entsprechende Geh-, Fahr- und
lL.eitungsrechte im Bebauungsplan eingetragen worden.

Auf Anregung des zustidndigen StraBenbaulasttréigers werden an der "Wittin-
ger StraBe", auBerhalb der Ortsdurchfahrt, die Zu- und Ausfahrbereiche
der neu zu bildenden Grundstiicke auf zwel beschrankt. Hierdurch soll die
Voraussetzung fir die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der
"Wittinger StraBe" bei Verwirklichung der geplanten Bebauung in diesem
Streckenabschnitt gewahrt bleiben,

fiffentliche Parkflichen sind ausreichend innerhalb der dffentlichen StraBen-
flachen im Bebauungsplanbereich vorhanden.

¢} Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Gas und Strom ist durch AnschluB
an das Netz des jeweils zustidndigen Versorgungstriégers sichergestellt.

Die Abwisser werden zum Klarwerk "Allerstrafle" geleitet. Das auf den offent-
lichen Verkehrsflichen anfallende Oberfliéchenwasser wird Uber den "Frei-
tagsgraben" abgefiihrt.

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Oberflichenwasser wird ortlich ver-
sickert.

5. Stadtebauliche Werte

a) GroBe des Plangebietes ca., 2,07 ha
abzlglich Wasserflachen ca. 0,15 ha

Brutto-Bauland ca.__1,92 ha

tffentliche Verkehrsfldchen ca, 0,12 ha

Netto-Baufliche ca.__1,8 bha

b) Das Verhdltnis der offentlichen Flédchen er Netto-Baufldche betrdgt 6 %
zu 94 %.



¢) Wohneinheiten (WE) vorhanden 6 WE
geplant ca. 9 WE

gesamt  ca, 15 WE

Die Einwohnerzahl ergibt sich bei einer éﬁgenommenen Behausungsziffer von
2,8 Cinwchner pro Wohneinheit (E/WE) wie folgt:

2,8 E/ME  x IS WE = 42E
d)} Bebauungsdichte 15 WE '
T57Fa ° 8 WE/ha  Brutto-Bauland
15WE = 8 WE/ha Netto-Baufliche
1.8 ha
Besiedlungsdichte 42 € = 22 E/ha Brutto-Bauland
1,97 ha
42 £ = 23 E/ha Netto-Bauflache
1,8 ha

6. Kostenibersicht

Durch die Aufstellung des Bebaﬁuﬂgsplénes entstehen der Stadt Celle keine
Kosten.

Aufgestellt:
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