Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 33 Wce
“Triftweg / Neues Land”
Stadt Celle

Ortschaft Westercelle
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: s'éltungsbereich

Das Plangebiet liegt im slidlichen Gebiet des Stadtteils Westercelle. Es beinhaltet eine Frei-
" flache am Siedlungsrand, welche als Grinfliache genutzt wird. In threm sldlichen Bereich ist

sie mit Wald bestockt.

Das Plangebiet wird in begrenzt:

in Norden und Nordwesten durch ein Reihenhausgebiet an der StraBe ,Neues Land",

im Osten bzw. Stdosten durch die Stralte ,Triftweg",

im Stden bzw. Sidwesten durch die Eisenbahnlinie zum Gewerbegebiet am Ohi-
horstberge

und im Westen ebenfalls durch ein Reihenhausgebiet, das ebenfalls

durch den Triftweg erschlossen ist.

Die genaue Abgren:;:ung des rdumlichen Geltungsbereiches ergibt sich durch die Ubersicht
auf dem Deckblatt dieser Begriindung sowie aus dem Bebauungsplan selbst.

2. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatG)
Niedersdchsisches Naturschutzgesetz (NNatG)
Niedersachsische Bauordnung (NBauQ)
Niedersachsisches Gesetz Uber Spielplatze (NSpPG)

in der zur Zeit glitigen Fassung.

[

. Verfahren

1. Die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wurde
am 30.03.1997 beschlossen.

2. Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemdafl § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der
Zeit vom 10.11. bis zum 10.12.1999.

3. Die offentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes gem. § 4 Abs. 1 BauGB er-
folgte vorn 29.02.1999 bis 28.03.1999.

4. In seiner Sitzungam ................. fasste der Rat der Stadt Celie den Satzungsbeschiuss.



_ﬁ,ﬁé:ﬁdesp!anung und Raumordnung

Die groke selbsténdige Stadt Celle liegt geman Landes-Raumordnungsprogramm ‘94 im
+ Ordnungsraum Hannover. in Ordnungsrdumen sind vorrangig solche Entwicklungsmagnah-
men durchzufiihren, die insbesondere dem wirtschaftlichen und sozialen Strukturwande! ge-
recht werden, der Erhaltung des bestehenden Angebots an Arbeitsplétzen dienen, zur Siche-
rung und Entwickiung der Aufgaben beitragen, die (ber den Ordnungsraum hinaus eine we-
sentliche Bedeutung fir die Versorgung der Bevolkerung mit Gltern und Dienstleistungen
sowie fir die Arbeitsstétien haben, die Umweltbedingungen durch die Entflechtung sich ge-
genseitig stérenden Nutzungen verbessern.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm '93 (RROP) wird die Stadt Celle als Mittelzentrum
eingestuft und mit dem Schwerpunkt fiir die vorrangige Sicherung und Entwicklung von Ar-
beits- und Wohnstétten bestimmt. Die besondere Entwicklungsaufgabe ,Wohnen* als
Schwerpunkt fordert ein umfangreiches, (ber die lokale Nachfrage hinaus gehendes Ange-
bot von Wohnungen. Weitere besondere Entwicklungsaufgaben bestehen fur die gewerbli-
che Wirtschaft sowie Erholung. Entsprechend ihrer Bedeutung fir die Versorgung der Bevéi-
kerung und der Wirtschaft ist die Leistungsféhigkeit der Stadt mit zentraldrtlicher Bedeutung
zu sichern und zu verbessern.

Der Ortsteil Westercelle liegt im siidlichen Bereich Celles éstlich der Eisenbahn nach Burg-
dorf-Lehrte, westlich der Fuhseniederung. Der Ortsteil ist gepragt durch starke bauliche Ver-
dichtung im nérdlichen Bereich, welches Uberwiegend Wohnzwecken dient. Im sidlichen
Teil, insbesondere an der Richtung Hannover filhrende Hannoverschen Heerstrale (B 3),
haben sich gewerbliche Nutzungen etabliert.

Im Bereich des Uberganges der gewerblich genutzten Gebiete zum bewohnten Teil Wester-
celles gibt es eine Freifliche. Diese war noch zu Zeiten der unabhéngigen Gemeinde fir
eine Friedhofnutzung planerisch gesichert worden. Mit der Gebietsreform wurde dieses
Planziel Gberflissig, da der vorhandene Friedhof zwischen der ,Mittelstrale* und der ,Lin-
denallee” zumindest mittelfristig noch ausreichend Platz fiir weitere Graber bot.

5. Flichennutzungsplan

im Gutachten ,Entwickiungsplanung Stadt Celle* der Freien Planungsgruppe Berlin, welches
1978 die Grundlage des Flachennutzungsplanes war, ist im Konzept Westercelle die o.g.
Flache als ,Grinfliche” mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage — Spielplatz® versehen und
mit einem Streifen ,Waldflache" entlang der Bahnstrecke dargestellt worden.

Entsprechend dieser Konzeption stellt der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Celle
seit seiner Aufstellung das v.g. Plangebiet als “Waldfliche" dar. Dieses Planziel wurde nur im
stidwestlichen Randbereich mit dem Erhalt des vorhandenen Waldes gefolgt, die Restflache
entspricht einer extensiv genutzten Griinfldche. :

Die Darstellung als Waldfldche wird im stidwestlichen Plangebietsteil, in welchem Wald vor-
handen ist, bestehen bleiben. Fur den Ubrigen Planbereich wurde ein Anderungsverfahren
des Flachennutzungsplanes durchgefihrt im der 54. Anderung wurde die Darsteilung
~Valdfigche” in Wohnbaufldche" gedndert. Dieses Verfahren lief zundchst zum vorliegenden
Bebauungsplanverfahren, allerdings ist hier bereits der Feststellungsbeschiuss vom Rat der
Stadt Celle gefasst worden.
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._;‘"i,andschaftsplan Celie

Der Landschaftsplan der Stadt Celle stelit flir den im Planungsgebiet liegenden Abschnitt der
Straie “Triftweg" folgende “Landschaftspflegerische Manahmen® dar:

- "Wege- bzw. Grunverbindungen herstellen”
- “Baumpflanzungen”

Die Umsetzung der MaRnahmen des Landschaftsplanes ist unter dem Abschnitt naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung ausgefuhrt.

Der “Triftweg" ist Bestandteil des Celler Radwegenetzes. Er fiihrt nach Uberquerung des
Fuhsekanals zum siidlich gelegenen Ort Adelheidsdorf. Stdlich der Eisenbahniinie zum Ge-
werbegebiet am Ohlhorstberg ist der Triftweg nur noch flir Fugénger und Radfahrer nutz-
bar.

7. Anlass und Ziel der Planung

Das Planungsgebiet umfasst den Geltungsbereich des seit dem 27.09.1967 rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes Nr. 13 Wce der Stadt Celle “Neuer Friedhof* unter Einbeziehung der
Strale “Triftweg”.

In den vergangenen Jahren ist in der Stadt Celle ein vermehrter Bedarf an Bauland zu ver-
zeichnen gewesen, wie in den umliegenden Gemeinden auch. Diesem Wunsch der Burger
hat die Stadt mit der kommunalen Baulandentwicklung Rechnung getragen, in dem kontinu-
ieflich neue Bauflachen entwickelt und vermarktet werden konnten. Es entstanden einige
groRe Baugebiete, an der Peripherie der Stadt gelegen. Diese sind mittlerweile weitestge-
hend volistindig vermarktet worden. Es ist absehbar, dass in Klrze ein Bauflachendefizit
entstehen kénnte, wenn nicht weiter kommunales Bauland angeboten wird.

Es ist Ziel der Stadt Celle, den Birgern weiterhin glnstige Baufléchen anbieten zu kénnen.
Daher missen auch bisher weitestgehend ungenutzte innerdriliche Freiflachen planerisch
umgesetzt werden. Auch die Lage der o.g. Freifldche innerhalb eines vorhandenen Sied-
lungsbestandes empfiehit daher die Ausweisung und Nutzung als Wohnbauland.

. Dartiber hinaus gibt es seit geraumer Zeit einen verstérkten Wunsch von Westerceller Bar-
ger, in der Nahe ihres Ortsteils zu siedein. Doch bietet Westercelle keine Alternativflachen,
die kurzfristig zu erschlieen wéren.

Der seinerzeit auf der Planfliche geplante Friedhof ist aus heutiger Sicht nicht mehr erfor-
derlich. In Westercelle besteht kein weiterer Friedhofsflaichenbedarf. Der aktuelle Bedarf an
Grabstellen kann in Westercelle langfristig auf dem alten Friedhof Westercelle zwischen Lin-
denallee und Mittelstralle gedeckt werden.

Die in dem vorliegenden Bebauungsplan festgelegte Ausrichtung der ermdglichten Hausform
entspricht der aktuellen starken Nachfrage nach Einfamilienhausgrundstiicken. So solite ur-
sprunglich ein Einfamilienhausgebiet in aufgelockerter Bauweise fesigesetzt werden. Auf-
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4 des Engagements des Instituts fiir Bauphysik des Fraunhofer-instituts wurde aller-
_gs ein Teil der Fische (iber das Modelivorhaben ,Drei-Liter-Haus Celle" entwickelt, in dem
.sonders energieeinsparende Bauformen realisiert werden solien. Ein Aspekt hierbei ist die
/&in optimierter Baukdrper zu entwickeln. Dies ist bspw. in Form eines Doppelhauses leichter
# durchzufiihren. Um das Forschungsprojekt zu unterstitzen, ist daher von der Festsetzung fiir
Einzelhduser zugunsten von Doppethdusem abgewichen worden, zulassig sind nunmehr
Einzel- und Doppelhauser. Diese sollen Uberwiegend von dem Forschungsprojekt entwickelt
werden, die Restflache wird freistehenden Einfamilienhdusern vorbehalten.

Sudlich angrenzend an das Baugebiet soll eine Freifiiche von rd. 3.600 gm verbleiben. Die-
se wird als éffentliche Grlinfldche festgesetzt, auf der Kinder spielen sollen. Diese extensive
Nutzung als Spielplatz und Balispielfiche, d.h. mit wenigen Spielgeréate, kommt der derzeitig
auf der Fldche ausgelibten Nutzung am néchsten. Auf einen Spielplatz kann nach dem
Spielplatzgesetz ausnahmsweise verzichtet werden, soweit den Spiel- und Bewegungsbe-
darfnissen der Kinder auf andere Weise gleichwertig entsprochen wird, z. B. wenn ihnen
Grinfléchen oder Spielstrafen zur Verfigung stehen, was hier der Fall ist,

Die Grunfldche erhit eine Abpflanzung zu den Baugrundstiicken, um Stérungen der privaten
Gartenbereiche zu vermeiden. Der sidlich an die Griinfliche sich anschlieende Waid bleibt
zum Zwecke der Naherholung sowie als Abschirmung der Eisenbahnlinie und angrenzender
Gewerbegebiete erhalten und wird entsprechend planungsrechtlich gesichert.

8. Planinhait

Art und MaB der baulichen Nutzung

Es wird ein "Allgemeines Wohngebiet" (WA) gem. § 4 BauNVO mit max. 1 Vollgeschoss und
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Dieses entspricht eine Verdichtung, wie
sie bei siediungsnahen Wohngebieten vorgenommen wird. Dadurch kénnen freistehende
Einfamilienh&user mit den Gblichen Nebenanlagen und Einstellplatzen realisiert werden, oh-
ne dass zu groRe und damit teure Grundstiicke entstehen mussen.

Die in an der StraBe ,Neues Land* liegende Reihenhaussiedlung ist bei ihrer Ersteliung
wegweisen gewesen und aufgrund ihrer stadtebaulichen Qualititen ausgezeichnet worden.
Eines der Merkmale ist die eingeschossige mit Flachdach ausgefiihrte Bauweise. Um vor
allem auf der bis her unbebauten Siidseite der Siediung keine unvertriglichen und ver-
schattenden Baukdrper zu erméglichen, ist fur das neue Baugebiet nur ein Vollgeschoss
zuldssig.

Verkehrliche ErschiieBung

Die &uRere Erschlielung des Plangebietes ist durch die Strale “Triftweg" gegeben. Sie wird
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes fir alternierendes Parken mit Baumbeeten und
Versickerungsmulden ausgebaut und wird nérdlich der Eisenbahnlinie mit einer Wendeanla-
ge versehen.

Fir die innere ErschlieRung ist eine neue Planstralke mit Wendeanlage geplant. Diese Form
erméglicht die beidseitige Anordnung von Bauflachen mir direkter ErschlieBung und ergeben
gut bebaubare Grundstiicke. Die in Ausfihrung und Betreuung héufig problematischen, zu-
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{ir Bauherm teuren, Privaterschlieungsfldchen kénnen so vermieden werden. Die Di-
asionierung der PlanstraBe mit 9,50 m beriicksichtigt Raum far Baumbeete, Parken in
4ngstaufstellung sowie Versickerungsstreifen entlang der Strafe.

 Kinderspielplatz und Ballspielfiiche

Der Kinderspielplatz wird innerhalb der rd. 3.600 gm groRen éffentlichen Griinflache errich-
tet. Daneben wird die Zweckbestimmung “Ballspielfidche" festgesetzt. Die Grinflache ist bis-
her als Ballspielfléche genutzt worden und soll auch weiterhin dafir zur Verfligung stehen.
Die Zuganglichkeit der Griinflache vom Triftweg aus durch den stdiich angrenzenden Wald
bleibt erhalten.

Vom neuen Baugebiet aus wird sie Uber einen Fu3- und Radweg erschlossen. Aufgrund ei-
nes optimierten stadtebaulichen Entwurfes wurde die Lage des Weges zum Satzungsbe-
schluss um 16 m nach Osten verschoben. Die Breite ( S m) sowie der Abstand zur Baugren-
ze (je 3 m) und alle anderen stédtebaulichen Inhaltes bleiben unverandert.

Durch diese geringfiigige Planénderung werden die Grundziige der Planungen nicht bertihrt,
S0 dass auf eine erneute offentliche Auslegung verzichtet werden kann. Gemag §3Abs. 3
LV.m. § 13 Nr. 2 BauGB wire eine eingeschrinkte Beteiligung von betroffenen Birgern aus-
reichend, entfailt aber aufgrund der fehlenden AuBenwirkung dieser Anderung. Trager 6f-
fentlicher Belange sind von der Anderung nicht beriihrt. Da die Stadt Celle selbst Eigentimer
dieses Grundstlickes ist, kann ein éffentlicher Verfahrensschritt ganz entfallen und die Verle-
gung des Weges im Bebauungsplan vorgenommen werden.

Die Grinflache um die Ballspielflaiche herum erhélt eine Abschirmpflanzung zu den Bau-
grundsticken, um Stérungen der Hausgarten weitgehend zu vermeiden und um weiteren
Ausgleichsméglichkeiten fiir Eingriffe in Natur und Landschaft zu erhalten.

Wald

Die Erhaltung des vorhandenen Waldes ist ein Grundprinzip der Planung und erfolgt aus
stadtebaulichen Griinden. Der Wald schlieRt hier den Siedlungsrand optisch ab. Zugunsten
der baulichen Nutzung wird er lediglich im Bereich eines Baufensters am Triftweg beseitigt.

Die Zweckbestimmung - “Erholungswald® — entspricht dem Zweck der Planung, die darauf
ausgerichtet ist, in diesem teilweise dichtbesiedelten Bereich Westercelles (Reihenhausge-
biet Neues Land) geeignete Flachen fiir die Naherholung offenzuhalten.

Der Wald ist nach wie vor sowoh| von der StraRe “Triftweg” als auch (ber die dffentiiche
Grunflache zuganglich. Darliber hinaus dient der Wald als Abschirmung der Bahnlinie und
der stdlichen Gewerbegebiete zum Baugebiet. Die Guterbahnstrecke wird gelegentlich, ca.
1- bis 2-mal j&hrlich, befahren.

Die Fldche von ca. 1,1 ha ist mit Mischwald (Eichen, Buchen, Birken, Kiefern, u.a.) mit Kro-
nenschluss bestockt und ist damit Wald in Sinne des § 2 Bundeswaldgesetz. Da die Wald-
nutzung bereits vorhanden ist, erfillt die Gemeinde mit der Festsetzung fiir diese Nutzungs-
art inre Verpflichtung nach § 1 Abs. 5, Satz 3 BauGB ; nach dieser Vorschrift sollen u.a. als
Wald genutzte Fiachen ,nur im notwendigen Umfang fiir andere Nutzungsarten vorgesehen
und in Anspruch genommen werden®. Um weiterhin Verbesserungsmalknahmen durchfiihren
zu konnen, werden diese planungsrechtlich gesichert, in dem im Bebauungsplan das Plan-
zeichen ,Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und Land-

33



-8-

__;"’*éingefl'lgt wird. Dieses erfoigt im Nachzug der offentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2
,_,,GB nach Absprache mit der unteren Naturschutzbehdrde.

Qurch diese geringfligigen Planergénzungen werden die Grundziige der Planungen nicht
~ perlihrt, so dass auf eine emeute offentliche Auslegung verzichtet werden kann. GemaR § 3
Abs. 3i.V.m. § 13 Nr. 2 BauGB wire eine eingeschrénkte Beteiligung von betroffenen Bur-

gern ausreichend. Trager &ffentlicher Belange sind von der Anderung nicht ber(hrt. Da die |

Stadt Celle selbst Eigentumer diese Waldparzelle ist, kann ein &ffentlicher Verfahrensschritt
ganz entfallen und die Markierung in den Bebauungsplan eingeflgt werden.

Ver- und Entsorgung

Die Wasser- und Energieversorgung ist durch Anschiuss an die vorhandenen Leitungsnetze
sichergestellt. Die Schmutzwasserentsorgung kann technisch an das vorhandene Schmutz-
wassemetz im Triftweg erfoigen. Die dullere Schmutzwasserkanalvorflut ist jedoch z. Z. nicht
gesichert. Die Schmutzwasser-KanalvergréBerung zwischen Kldrwerk und Westercelle ist
geplant und die Finanzmittel sind in den Haushalt eingestellt worden.

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Regenwasser ist durch Sammiung oder Ver-
sickerung zu beseitigen. Es ist davon auszugehen, dass eine Versickerung des anfalienden
Niederschlagswasser méglich ist. Die Bodenverhéltnisse sind im Einzelfall daraufhin zu prii-
fen. Sofern aufgrund vorherrschender Bodenverhéltnisse auf den Grundstiicken eine Versi-
ckerung des anfalienden Niederschlagswasser nicht méglich sein sollte, kann die Stadt Celle
das Regenwasser Uiber den 6ffentlichen Regenwasserkanal ableiten.

Wertstoffcontainer

Fir das neue Baugebiet stehen die vorhandenen Wertstoffcontainer im nérdlichen Bereich
der Strafle ,Triftweg" zur Verfligung.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung kommt gem. § 1 a, Abs. 3, Satz 4 BauGB nur
insoweit zur Anwendung, als dieser Bebauungsplan gegentiber dem z. Z. rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan Nr. 13 Wce gréere Eingriffsméglichkeiten erdffnet.

Fur den Naturhaushalt ergeben sich durch die Planung gegeniber der gegebenen Rechts-
situation Verbesserungen der Boden-, Klima- und Biotopfunktionen, da der Wald nahezu
volisténdig erhalten bleibt. Bei der urspriinglichen Friedhofsplanung war lediglich die damals
vorhandene Baumreihe festgesetzt Vor 32 Jahren war der Wald noch nicht in dem heutigen
Umfang vorhanden.

Eine Verschlechterung ergibt sich insofern, als der Bodenversiegelungsgrad bei Wohnbe-
bauung hdher ausféllt als bei der Friedhofsnutzung. Planerisch vorgesehene Ausgleichs-
mafinahmen sind Abschirmpflanzungen zwischen Offentlicher Griinfliche und Baugebiet
sowie die naturschutzbezogene Sicherung und Entwicklung der vorhandenen Waldfldche
durch Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft. Die-
se Maflinahmen werden allen Grundstlicken im Baugebiet zugeordnet.
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‘ Jasten

ach derzeitigem Kenntnisstand der Stadt Celle ist innerhalb des Plangebietes mit Boden-
_verunreinigungen nicht zu rechnen.

10. Stddtebauliche Werte und Nutzungen

Stidtebauliche Werte

Réumlicher Geltungsbereich 3,17 ha
Allgemeines Wohngebiet 1,29 ha
offentl. Grinfléchen
- Kinderspielplatz und
Ballspielfiache 0,36 ha

offentl. Verkehrsflachen ,Triftweg® 0,38 ha

innere Erschlieung 0,17 ha
Wald | 0,97 ha
Nutzungen

Allgemeines Wohngebiet WA
Grundflachenzah! (GRZ) 0,3

Zahl der Vollgeschosse |

11. Realisierung

Bodencrdnende Mafinahmen

Das Planungskonzept berticksichtigt weitgehend die bestehenden Eigentumsverhaitnisse.
Es ist deshalb beabsichtigt, die geringfligigen bodenordnerischen MaBnahmen, die zur Re-
gelung des Bebauungsplanes erforderlich sind, auf freiwilliger Basis durchzuftihren. Solite
dieses nicht gelingen, bleiben die Méglichkeiten der Bodenordnung und Enteignung nach
dem BauGB.

Kosten

Die Stadt Celle wird die ErschlieBungskosten entsprechend der Satzung der Stadt Celle dber
die Erhebung von ErschiieBungsbeitrdgen (ErschlieBungsbeitragssatzung) abrechnen. Die
erforderlichen Haushaltsmittel werden zur Verfligung gestellt. Fir den Fall, dass ein Er-
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,f&ungstrager das gesamte Baugebiet entwickelt, wird von diesem per Vertrag die Mag3-

ane durchzuflihren sein, die Stadt Celle Gbemimmt die StraBenparzelle kostenfrei in thre

ségenschaft und Betreuung. Dann wirden keine Kosten zu verauslagen sein, der 10 pro-
""‘entige Anteil der Stadt unterbliebe zuséatzlich.

Die :otwendfgen M:ttel far die Schmutzwasserkanalvergréferung zwischen Klarwerk und
Westercelle {s. .. Abschmtt “Ver- und Entsorgung”) werden in den entsprechenden Haus-
_-ha{ts;ah en bereltgestellt

" 12. Aufzuhebende Pléne

Durch den Bebauungsplan Nr. 33 Wce “Triftweg/Neues Land* wird der alte Bebauungsplan
Nr. 13 Wee “Neuer Friedhof* aufgehoben. Im Falle der Nichtigkeit des Bebauungsplanes Nr.
33 Wee lebt der Bebauungsplan Nr. 13 Wce wieder auf.

Aufgestelit:

Amt fur Stadtplanung,

Stadtvermessung und
Bauaufsicht

- Abt. Stadtplanung -

Celle, den 28.04.00

Im Auftrag

(H M. Tronmer)
Dipl.-ing. Architekt
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