T HBecgrindiing

zum Bebauungsplan Nr. L4 72 "Nordwestlich Fuhrberger Strafe" der Stadt Celle

1.0 Ziele der Landeg~ und Regionaliplanung

Die grofe selbstandige Stadt Celle ist dem ldndlichen Raum zugeordnet. Die
ldndlichen Raume gind entsprechend der angestrebten Entwickliung der raumlii-
chen Struktur des Landes 50 zu entwickeln, dapf ihre Entwicklungspotentiale
und wirtschaftliche Lelstungsfahigkeit, Siedlungs— und Infrastruktur, na-
turrdumliiche Potentiale und Skologische Funktionen erhaiten und nachhaltic
verbessert werden.

Das Landesraumcrdnungsprogramn {LROP} von 1982 enthalt unter dem Punkt
"Entwicklung der Gemeinden" folgende Ziele:

Die Ziledlungsbereiche der Gemeinden sind so zu entwickeln, daf die Bedurfnisse

der BevOlkerung - insbesondere "Wohnen", "Versorgung', "Freizelt" und "Er-
helung”" - sowie die Erfordernisse der drtlichen gewerblichen Wirtschaft und

der Landwirtschafc berlckgichtigt werden.

Die zentraldrtliche Gliederung sieht die Schwerpunkte fir die Sicherung und
Entwickiung wvon Arbelitsstdtten in den Ober- und Mittelzentren. Celle ist
Mittelzentrum und hat damit entsprechend der LROP durch Bereitstellung von
Fléchen {ir Industrie- und Gewerbeangiedlungen sowie durch geelgnete Mapfnah-
men  zur Verbesserung der Verkehrsverhdltnigse, der wirtschaftsnahen Infra-
struktur und der beruflichen Aus- und Fortbildung fir ein entsprechend um-
fangreiches, moglichst vielfditiges Angebot an Arbeitsplédtzen zu sorgen.

Ein wirksames Regicnales Raumordnungsprogramm {RROP] besteht z.Z. nicht.
Nach dem ZEntwurf des Regionalen  Raumordnungsprogrammes von 1991 wird die
Stadt Celle als Mittelzentrum mit der besonderen Entwicklungsaufgabe "Erho-'
lung® eingestuft. Darltberhinaus wird die Sicherung und Entwicklung von Ar-
beits- und Wohnstdtten eine vorrangige DBntwicklungsaufgabe gein. Celle
wird insbesondere die Aufgabe erhalten, zentrale Einrichtungen zur Deckung
des gehobenen Bedarfs bereitzustellen. Entsprechend ihrer Bedeutung fiar die
Versorgung der Bevdlkerung und der Wirtschaft ist die Leistungsfdhigkeit der
Stadt mit zentraldrtlicher Bedeutung zu sichern und zu verbessern.

1.1 Rechtsgrundlage

per vorliegende Bebauungsplan ist aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan der
Stadt Celle entwickelt. Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes.

1.2 Notwendigkeit der Planaufstellung, 2iele und Zwecke des Bebauungsplanes

Der CGeltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt westlich der Celler Innen-
stadt in der Ortschaft "Neustadt/Heese". Dag Plangebiet ist bereits bebaut.
Auf der ca. 10 m breiten GrundstlUc¢ksfléiche angrenzend zur "Fuhrberger Strape"
befindet sich ein Gewerbebetrieb, der umgesiedelt werden soll. Westlich des



vorgenannten Grundstickes steigt dag Geldnde c¢a. 2,50 m an. Die Flurstiicke
1771 und 17/2, auf der Anhéhe liegend, sind mit Wohnhdusern bebaut und weilsen
einen betrachtiichen Baumbestand auf, der von der "Fuhrberger Strafe" aus
gichtbar i1st und diesen Bereich prdagt, Der nérdliche Tell des Planbereiches
wird als Parkplatz flr die Berufsschule genutzt,

Eg ilst durch einen Architekten in Verbindung mit einer Baufirma beantragt
worden, dag Plurstick 17/2 von- ca. 5000 m2 QGrdpe mit einem Hotel mnit ca.
80 Betten zu bebauen. In Celle bkesteht eine sténdig steigende Nachfrage an
Hotelbelten, die durch das vorhandene Angebot kaum gedeckt werden kann. Das
Flurstick 17/2 eignet sich aufgrund der Lage und Grdpe besonders gut fiur eine
Hotelaniage {s.Anlage 3). Das Vorhaben flgt sich aber nach dem Map der bauli-
chen Nutzung nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung ein. Da bodenrechtlich
relevante Spannungen durch den hohen Ausnutzungsgrad und die mit der Art der
Nutzung verbundenen Folgeeinrichtungen (Tiefgaragen) zu beflrchten sind, ist
Gle Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Dag 6stlich angrenzende Grundstick wird in die Planung mit einbezogen, da nach
der Umsiedlung des Gewerbebetriebes Uber dieses Grundstlick die Erschliepfung
zur "Fubhrberger Strafe" erfolgen kann.

Um  eine stadtebaullche Verdichtung in diesem Gebiet zu ermdglichen, wird das
2.7. mit einem Binfamilienhaus bebaute Flurstick 17/1 Bestandtell des Bebau-
ungsplanss.

Die vorhandene Stellplatzeingrinung im ndérdlichen Tell des Plangebletes
schirmt die Stellpldtze optisch von der HautpverkehrsstraBe ab und bildet eine
Raumkante, die den Verlauf der "Fuhrberger Strafe" unterstreicht. Bei Einbe-
ziehung dieser Flidche in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes kann durch
eine Festgetzung die Hrhaltung und Ergdnzung der Stellplatzeingrinung gesi-
chert werden. ‘ ‘

Ein weiteres Ziel des Bebauungsplanes ist die Erhaltung des préigenden Grincha-
rakters des Plangebietes.

1.3 Plahinhalt
1.3.1 Art der baulichen Nutzung

im Fldchennutzungsplan der Stadt Celle igt der nérdliche Bereich des Plange-
bietes {Parkplatz) als "Sonderbaufldche" fir bauliche Anlagen einer "Schule"
dargestellt. Der {brige Berelch des Plangebletes ist als "Wohnbaufldche" mit
einer durchschnittiichen Gegchoffléchenzahl flir Neubaugeblete von 0,7 dar-
gestellt,

Die Art der baulichen Nutzung wird als "Fldche fir den Gemeinbedarf" Fir Ein-
richtungen und Anlagen einer "Schuie” und als "Allgemeines Wohngebiet" festge-
setzt. Aus den 1in Ziffer 1.2 genannten Grinden werden Betriebe des Beherber-
gungsgewerbeg, die gem. § 4 BaulNV0O in "Allgemeinen Wohngebieten" nur ausnahms-—
welse zuldssig sind, allgemein zugelagsen. Durch die vorgenannten Fegtsetzun~
gen wird nicht nur die Verwirklichung der geplanten Hotelanlage ermdglicht,
gondern eg werden auch andere Nutzungen, wie beispielsweise Wohnen ermdglicht.,



Ein "Reines Wohngebiet" gemé&f § 3 BaulVD kann nicht festgesetzt werden, da die
damit wverbundene EBrwartung auf angemessenen Schutz vor LArmbelastungen nicht
erfillt werden kann.

1.3.2 Map der baulichen Nutzung
1.3.2.1 Grundfléchenzahl

Nach der derzeitigen Rechtsgrundlage ist auf den relativ gropen Grundstiicken
(je ca. 5000 w2} nur eine sehr geringe Ausnutzung mdéglich. Durch die festge-
getzte Grundfldchenzahl wvon 0,3 wird die Ausnutzungsmbglichkeit vergrdfert.
Fine noch gréfere Ausnutzung ist gebietsuntypisch und wird daher ausge-
schlossen. '

Da das Gelénde westlich der Flursticke 5/5 und 5/2 ca. 2,5%0 m ansteigt, bletet
es sich an, Tlefgaragen in die Anhéhe zu Dbauen und dort die erforderlichen
Stelipldtee unterzubringen (s.Anlage 3}. Um die Unterbringung von Stellplétzen
in Tiefgaragen zu [6rdern, wird festgesetzt, dap die Grundflédchenzahl durch
die Grundflichen von Tiefgaragen mit ihren Zufahrten bis zu 0,8 iberschriften
werden darf.

Cberirvdische Caragen sind innerhalb der {berbaubaren Flichen zuldssig. Wenn
keine 7iefgaragen vorgesehen gind, darf die Grundflédchenzahl gem. § 19 Baulvo
durch die Grundfldchen von Garagen und Stellplédtzen mit ihren Zufahrten bis zu
50 % = GRZ 0,45 tberschritten werden. '

1,3.2.2 Hohe der baulichen Anlagen

Der Bereich des Bebauungsplanes wird geprdgt durch eine eingeschossige Bebau-
ung nit geneigten Dachfldchen im Plangebiet und stdlich, sowie durch eine ein-
bis dreigeschossige Bebauung, Uberwiegend mit Flachddchern gedeckt, westlich
des Plangebietes.

Um sich der vorhandenen Bebauung anzupassen, Sollten die Ceblude hiéchstens
zwelgeschossig errichtet werden. BEin weiteres VollgeschoB im Dachgeschof wire
zu  vertreten., Da die Festgetzung der Geschossigkeit evt. nicht zu dem ge-
wingchten Ergebnis fihrt, werden im Bsbauungsplan HOchstgrenzen der Traufhohen
und Firsthéhen festgesetzt. Der hdchste Punkt des Plangebietes liegt ca. 40,0
m Uber NN. Um die Errichtung der geplanten Hoptelanlage als zwelgeschossigen
Baukérper mit ausbaubarem Dachgeschop alg welteres Vollgeschod zu ermdglichen,
werden die Héchstgrenzen der Traufhdhen und Firsthdhen mit 48,0 m und 53,8 m
tiber NN festgesetzi.

Der gesamte Planbereich liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Wietzenbruch.
GemdB der Bestlmmungen des Luftverkehrsgesetzes dirfen Veorhaben im Geltungsbe-
reich dieges Bebauungsplanes eine Hohe von 53,88 m dber NN nicht Ubergchrei-
ten. Im Begbauungsplan wird deshalb die HOchstgrenze der Firsthdhen mit 53,8 m
tiher KN festgesetzt.
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1.3.3 Baugrenze

Die vorhandenen Gebdude auf dem Plangeblet und sidwestlich des Plangebietes
gind mit einem Abstand von mindestens 15,0 m zur OGstlichen bzw. sGddstlichen
Grundsticksgrenze errichtet worden. Neue Gebdude werden vorzugsweise im nérd-
lichen oder Ostlichen Bereich der Grundsticke errichtet, um Grundsticksfrei-
fléchen =zur sonnenzugewandten Selte zu erhalten., Um diege MOglichkeit nicht
zu  gehr einzuschrénken, dedoch einen fir das Geblet typischen Mindestabstand
zu erhalten, wird festgegsetzt, dap Gebdudeteile oberhalb der Gelindeoberfliche
einen Mindestabstand wvon 10,0 m zu den mit Pflanzgebot (b) belegten Flichen
einhalten migsen.

1.3.4 abwelichende Bauwelse

Die vorhandens Bebauung 1st mit seitlichem Grenzabstand errichtet worden, Die
Gebdude sind zum Tell lédnger als 50,0 m., Um sich der voerhandenen Bebauung
anzupassen, wird eine abweichende Bauwelge fegltgesetzt. Die Gebdude sind wie
in der offenen Bauwelse mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die maxinmale
Gebdudeldnge von 50,0 m darf {berschritten werden.

1.4 Verkehr

Es handelt sgich um ein larmvorbelastetes Gebiet. Nordlich des Gelitungsbherei-
ches dieges Bebauungsplanes, in weniger als 100 m EBatfernung, verlauft die
Uberdértliche, stark befahrene “"Nienburger Strape”. Ostlich des Planbereiches
liegt der Verkehvsknoltenpunkt der stark befahrenen Hauptverkehrsstrafen "Fuhr-
berger Strage”, "Welfenalilee" und “"Heese". Die "Fuhrberger Strafe" und die
Strape "Ldnsweg" grenzen direkt an dag Flangebilet,

1.4.1 Fliefender Verkehr

Das Plangebiet ist Uber die ausgebaute Haupiverkehrsstrafe "Fuhrberger Strape"
und die ausgebaute weniger stark befahrene Strafe "Ldnsweg”" erschlosgen,

Die Erschiiepungsfléche stdlich des Plangebletes {(Flurstick 17/30) ist eine
zum Tell unbefegtigte Flédche, die nur eingeschrankt nutzbar ist., Zudem fihrt
diese Flache entlang eines Kindergartens, so daB zusdtzlicher Kfz-Verkehr eine
Gefihrdung der Kinder darstellien wirde. Durch eine Erschliefung des Flurstik-
keg 17/2 won der "Fuhrberger Strafe"” kann auf die Erschliefung aus sidlicher
Richtung entlang des Kindergartens verzichtet werden. Sie wird daher ausge-
schlossen.

=

1.4.2 Ruhender Verkehr

Der ndrdliiche Tell des Plangebietes wird als Parkpliatz fir die Berufsschule
genutzt, Da diese Flache auch zukinftig zur Unterbringung der Stellplitze be-
nétigt wird, wird gie als Stellplatzflidche festgesetzt.

Un die Unterbringung von Stellpldtzen in Tiefgaragen zu férdern, wird festge-
setzt, dap die Grundflichenzahl durch die Grundfléchen von Tiefgaragen mit ih-
ren Zufahrten bis zu 0,8 Uberschritten werden darf {s. Ziff., 1.3.2).



1.5 Bepfilanzung

Der Baumbestand auf dem Flurgtiick 17/2 Desgteht Uberwiegend aus Kiefern. Sie
sind ca. 80 Jahre alt, und es ist zukiinftig nur noch sehr geringer Zuwachs zu
ervarten. Die Kiefern sind in einem gréferen Umfang fur die Holznutgung schla-
greif . Der ausgeprdgte Unterbau aus Birken und Eichen ist danach priagend. Der
GehGlzbestand setzt sich weltgehend aus Spontanvegetation zusammen, der keine
Begtandsplilege erkennen ldft und sich in der Entwicklung zum Teil erheblich
hemmt .

Das Flurstick 17/1 ist weitgehend als Hausgarten mit einer grdperen Rasenfla-
che angelegt, und nur die Randbereiche weigen einen Bewuchs aus, der dem auf
dem Flurstiick 17/2 dhnelt.

Der Baumbegtand auf der ca. 5,00 m breiten Flache entlang der westlichen Plan-
begrenzung (Teilfldche des Flurstickes 17/26}) weist im Vergleich zum Flurstiick
17/2 einen stdrkeren Laubholzbestand auf. Der Parkplatz ist eine gestaltete
Anlage, '

Ein Zlel des Bebauungsplanes ist, die Erhaltung des pragenden Griincharakters
des Plangebletes sicherzustellen,

1.5.1 Busgleichsmaldnahmen gemdp § 10 NNatg
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Die Einmessung des Baumbestandes (s.Anlage 1 der Begrindung) ergab, daP sich
die stdrkeren Laubbdume vorwiegend auf dem Flurstiick 17/26 und im dgtlichen
Teil des Flurstickes 17/2 befinden. Bei der Brrichtung der geplanten Hotelan-
lage 1ist der Abrip der Baume unvermeidbar. Da der verlorengehende Baumbestand
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeglichen werden kann, wird die Ver-
wirklichung der geplanten Baumafnahme ermdglicht.

Die Auswirkungen des Bebauungsplanes werden nach dem "Niedersichsischen Natur-
schutzgesetz" beziglich der Eingriffe in Natur und Landschaft {§ 7 NNatG) be-
wertet, Eingriffe im Sinne dieges Geselzes sind Verédnderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes oder
das Landschaftsbild erheblich beeintrdchtigen kénnen. Folgende Auswirkungen
dieses Bebauungsplanes stellen Eingriffe im Sinne des NNat@ dar: der Eingchlag
einer Teilfldche des Kiefernwaldes und eine mdgliche zusitzliche Bodenvergie-
gelung wvon ca. 3500 m2. Durch die Festsetzung der nachfolgend beschriebenen
Ausgleichsmapnahmen wird sichergesteilt, dap die von dem Eingriff betroffenen
Grundflachen so hergerichtet werden, daf keine erhebliche Beeintrdchtigung der
Leigtungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes zurickbleibt
{gem. § 10 HNatG).

Die Festsetzungen zur Bepfilanzung des Plangebietes werden in dem hierfilr
erforderlichen Umfang getroffen, Den Festsetzungen liegen bewidhrte Erfahrungs-~
werte zugrunde, die elne intensive Bepflanzung des Plangebietes sicherstellen
und dabel den persénlichen Interessen der Bigentimer genigend Frelraum lassen.

Eine junge Bepflanzung kann den Wald zwar nicht sofort ersetzen. Doch langfri-
stig gesehen wird die Ausgleichsfléche nach wenigen Jahren zumindest die glei-
che Okologische Bedeutung begitzen, wie die bisherige Fléiche,



Im Bebauungsplan wird festgesetzt, daPp die mit Pflanzgebot {(b) belegten
Filidchen wollfldchig mit Cehdlzen zu begrinen gind, Im Hinblick auf den erheb-
lichen Verlust an Baumsubstanz soll die Endhdhe der Vegetation im Mittel min-
destens 3,00 m betragen. Je angefangene 100 m?2 der zu bepflanzenden Fldche ist
ein Baum anzupflanzen. Nur so 14Bt sich der prégende Griincharakter des Plan-
gebietes erhalten. Die verkehrliiche Erschliepung des Plangebietes {iber diese
Flachen Igt in dem hierfir erforderlichen Umfang zuldssig.

Auperden wird festgesetzt, dap im "Allgemeinen Wohngebiet" mindestens 20 %
der Grundsticksfldchen als Grinfléchen anzulegen sgind. Sie sind vollfldchig
mit bodendeckender Vegetation zu bepflanzen und sollen eine 50 %$ige Baum-~ und
Strauchpflanzung eingchliefen., Die mit Pflanzgebot (b) belegten Fldchen sind
dabel nicht anzurechnen.

Der Eingriff wurde in Form einer Flachenbilanz {(berprift. Das Ergebnis ist,
daf der durch die geplante BaumaPnahme verlorengehende Baumbestand im Streifen
mit dem Pflanzgebot (b) weitgehend ausgeglichen werden kann. Eg sollen auf ca.
1.560 m? vegetatlonsflache 16 Baume mit 14 - 16 cm Stammumfang gepflanzt wer-
den. Zum Tell ist diese Fliche derzelit versiegelt {CGebdude). Die Kompensation
von weiterem Gehdlzverlugt, der gich durch Zufahrten, Parkplitze und Arbeitfg-
raum wéhrend der Bauphase ergibt, erfolgt mit der Bepflanzung von mindestens
20 % der Grundsticksfléche "allgemeines Wohngebiet" mit 50 % Baumen und Striu-
chern sowie bodendeckender Vegetation (ca. 2,340 m2).

Mit den rédumlich festgelegten Pflanzgeboten wird demnach der Eingriff nicht
nur in dem Funktionsverlust dkologisch wertvoller Bereiche sondern auch
bei den Ressourcen Boden, Wasserhausghalt, Luft und Xlima ldngerfristig aus-
gegilchen.

Die Forderung des Landkreises Celle, den verlorengehenden Baumbestand mit
der Pflanzung von Jungbdumen 1m Verhdltnis 1 : 3 zu ersetzen, erscheint fiir
EBinzelbdume cder Baumgruppen sinnvoll, geht aber im vorliegenden Fall zu weit.
Der Gehélzbestand setzt sich weltgehend aus Spontanvegetation zugsammen, der
keilne Bestandspflege ervkennen laBt und sich in der Bantwicklung zum Teil erheb-
lich hemmt.

Bemnach wird an einer flidchenhaften Bewertung fesigehalten.

Anfangs war vorgesehen, den Baumbestand im Randbereich des Flurstiicks 17/2
durch eine Festsetzung im Bebauungsplan zu sichern. Da die Eimmessung der
Baume ergab, daf sich die stdrkeren Laubbdume auf dem Teil des Grundstiickes
befinden, wo die Errichtung der Hotelanlage geplant ist und, weil 20 % der
Grundsticksfidche ohnehin mit 50 % Bdumen und Strduchern sowie bodendeckender
Vegetation zu bepllanzen 1ist, wurden diesbezlgliche Festsetzungen nicht
getroffen.

Die Eingchrénkung der Art der Bepflanzung auf heimische und standortgerechte
Laubgehdlze so0ll eine standorttypische und landschaftsbezogene Bepflanzung si-
cherstellen, : :

Mit Bauantragstellung ist ein Freifldchengestaltungsplan vorzulegen, damit ge-
prift werden kann, ob das Vorhaben den textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
planes enfspricht.
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1.5.2 Stellplatzeingrinung

Die wverhandene Stellplatzeingrinung im ndérdlichen Teil des Plangebietes
schirmt die Stellpldtze optisch von der Hauptverkehrsstrafe ab und bildet eine
Raumkante, die den Verlauf der "Fuhrberger Strape" unterstreicht. Durch eine
Festsetzung im Bebauungsplan wird die Erhaltung und Ergénzung der Stellplatz-~
eingrinung gesichert,

Die zu bepflanzende Fliche im sidlichen Teil der Stellplatzanlage wird fir
weitere Stellpldtze nicht bendtigt. Hier isgt die Mdglichkeit gegeben, durch
eine Bepflanzung eine optische Abschirmung der Stellplatzanlage zu schaffen
und damit auch einen Mindestabstand der Stellplatze zum "Allgemeinen Wohnge-
biet" zu erhalten,

1.6 Lérmgchutez

In der DIN 18005 (Schallschutz im Stddtebau) werden Orientierungswerte angege-
ben, deren Einhaltung oder Unterschreitung wilngchenswert ist, um die mit der
Bigenart des betreffenden Baugebietes verbundene Erwartung auf angemessenen
Schutz vor Ldrmbelastungen zu erfiillen. Die Orientierungswerte betragen im
"Allgemeinen Wohngebiet" tagsiber 55 dB und nachts 45 dB,

Aus  dem Schali-Immissionsplan der Stadt Celle von 1987/90 kann man die tat-
gachiich vorhandenen Lirmwerte entnehmen. Im "Allgemeinen Wohngebiet" betragen
die Tagwerte auf dem Flurstick 17/2 und ca. der Halfte des Flurstickes i7/1:
30 ~ 55 dB, ansonsten: 55 ~ 60 dB. Die Nachtwerte betragen 45 - 50 dB., Somit
liegen die vorhandenen Lidrmwerte bis zu 5 dB {ber den Orientierungswerten der
DIN 18005,

fis  handelt s$ich um ein ldrmvorbelastetes Gebiet (s. Ziff. 1.4). Der Planbe-
reich ist berelts bebaut. Um eine weltere Bebauung zu ermdglichen, milsgsen die
Orientierungswerte der DIN 18005 geringflgig (berschritten werden, Durch eine
Fegtsetzung im Bebauungsplan kénnen die Immissionswerte weltgehend gemindert
werden.

Fir den gesamten Planbereich wird fir Aufenthaltsriume der Einbau von Fenster-
und Tirelementen der Schallschutzklasse 2 vorgeschrieben. Elemente der Schall-

‘schutzklasse 2 sind mit einem Schaildémmal R von 30 dB bewertet und mindern

so den vorhandenen Tag-Lirmwert von 60 dB auf 30 dB und den vorhandenen Nacht-
Larmwert von 50 dB auf 20 dB.

Die angestrebte Schallddmmung der TFenster- und ‘Tirelemente ist nur im
geschlogsenen Zustand wvoll wirksam. Die Schallpegeldifferenz zwischen
Messungen aufen und innen betrdgt bei weit gedffneten Elementen im Mittel 10
dB, bel Spaltdéffnungen im Mittel 15 dB. In der VDI Richtlinie 3722 "Wirkungen
von Verkehrsgerduschen" wird festgestellt, dap nachtliche Mittelungspegel ven
25 bis 35 dB - gemessen am Qhr des Schléfers - noch im schlafginstigen Bereich
liegen. Im vorliegenden Fall werden die Mittelungspegel bei Spaltéffnungen

eingehalten, bel weit gedffneten Fenster- und Tirelementen Uberschritten. In
- der Regel biletet die Spaltdffnung ginstige raumklimatische Bedingungen fiir die

Nacht. Ausnahmen sind nur die heiBesten Tage im Jahr, wo weit gedffnete Pen-
ster eine besgsere Abkﬁhlung der tagsiber erwdrmten Winde ermdglichen. Weitere
fegtgetzungen sind nicht erforderlich.




1.7 Kinderspielplatz

In der Nidhe des Plangebietes ist auf einer Offentlichen Fldche (Lage. s. Anlage
2} der Ausbau elnes neuen Kinderspieloplatzes geplant. Der Splelplate wird von
allen Grundsticken des Plangebietes aus auf der gesetzlich geforderten maxima-
len Wegldnge von 400 m erreichbar sein. Ein Uberqueren der Strafen "Fuhrberger
Strape" und "Heese", um zu dem Spielplatz zu gelangen, ist gefahrlos Gber die
FuBgéngeriberwege, die zum Teil mit Lichtsignalanlagen versehen sind, mdglich,

Die Festsetzung eines Kinderspielplatzes im Geltungsbereich des Bebauungspla-
neg ist nicht erforderlich,

1.8 Ver- und Entsorgung

Die versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser ist durch Anschluf
an dile Dbestehenden Versorgungsnetze der Stadtwerke (Celle gsichergestellit. Die
Entsorgung des Abwassers erfolgt Uber Angchlup an die Abwasserkanalisation zum
Klarwerk "Allerstrafe”. Das auf den Privatgrundsticken anfallende Oberfléchen-
wasser igt gemdd der Abwasserbeseitigungssatzung der. Stadt Celle drtlich zu
versickern.

2. Stddtebauliche Werte

a)  Grofe des Plangebletes ca. 1,61 ha
Flache fir den Semeinbedarf
Stellplatze ca. 0,44 ha
Allgemelines Wohngebiet
Netto-Baufliche ca. 1,17 ha

fod) Durch die Festsetzung eines "Allgemeinen Wohngebietes" werden auch andere
Nutzungen alsg die geplante Hotelanlage wie belsplelswelse Wohnen ermdg-
licht (g. Ziffer 1.3.1 der Begrindung).

vorhanden 2 WE

Wohneinheiten (WE)
geplant 18 WE
gegsamt 20 WE

Die Einwchnerzahl ergibt sich beil einer angenommenen Wohnungsbelegungs-—
zliffer von 2,2 Einwohner pro Wohneinhelt wie folgt:

2,2 B/WE x 20 WE = 44 E
¢) Bebauungsdichte %g?$ﬂ%a 17 WE/ha Netto-Baufliche

Besiedlungsdichte 44 WE

37 E/ha Netto-Baufldche



3. Bodenordnende oder sonstige Mapnahmen, flr die der Bebauungsplan die Grund-
lage hildet

Das allgemeine Vorkaufsrecht wird durch das Baugesetzbuch {§ 24 BauBB)
gevegelt. Begondere Mafnahmen zur Ordnung des Grundes und Bodens kommen z. 2,
nicht in Betracht bzw. werden privatrechtlich geregelt.

4. Kosten

Der Stadt Celle entstehen voraussichtlich keine Kosten.

Aufgestelli:

Amt fir Stadtplanung,
Stadtvernessung und
Bavaufsicht

- Abt, Stadiplanung -
Celle, den 07.05.1993
Im Auftrag

(H&hling) ¥
Techn.Angestellte

Anlagen:

Einmessung des Baumbestandes M. 1 : 1000

Einzugsbereich des geplanten Kinderspielplatzes M 1:5000
Bebauungsvorschlag - ohne Mafstab -
Lageplan

Schnitt

WP e
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