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Satzungsbegrindung
zum Bebauungsplan Nr. 3 Sch der Stadt Celle

"Breiten Eichen" in der Fassung vom 05.09.1983.

1. Planbereich

Der Bebauungsplan wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die slidwestliche Begrenzung eines Teils der StraBe "Schnucken-
drift", im Sidosten durch die nordwestliche Begrenzung eines Teils der "Walter~
Winkelmann-StraBe", im Sldwesten durch die sidwestliche Begrenzung eines Teils
der StrafBe "Breiten Eichen" und der nordostlichen Begrenzung der Flursticke
44/160 bis 44/163, im Westen durch die Verlingerung der westlichen Begrenzung
des Flurstlickes 44/163 bis zu einer Linie, die 10,0 m parallel zum Flurstiick
43/24 verlduft und auf dieser Linie bis zur StraBe "Schnuckendrift”.

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 (NBauQ) vom 23.07.1973

e) Nds. Spielplatzgesetz (Nds.Spielpl.G.) vom 06.02,1973

3. Veranlassung und allgemeiner Sachverhalt

Um der Nachfrage nach Einfamilienhausgrundstiicken im Bereich Scheuen zu ent-
sprechen und um eine bauliche Abrundung der vorhandenen Bebauung zu erreichen,
wird dieser Bebauungsplan ausgearbeitet.

Der Fliéchennutzungsplan stellt fir den Planbereich "Wohnbaufldchen" und die
Symbole "Feuerwehr" im Bereich der "Walter-Winkelmann-StraBe" - Ecke "Schnuk-
kendrift" fir das Feuerwehrgeritehaus, das mit seinen anderen Raumlichkeiten
auch als Dorfgemeinschaftshaus genutzt wird, sowie "Post" flir die Ortsvermitt-
lungsstelle an der StraBe "Schnuckendrift'" dar.

Der im Bebauungsplan ausgewiesene Fest- und Bolzplatz ist im Flachennutzungs-
plan noch nicht durch ein entsprechendes Symbol dargestellt; diese Ergidnzung
vird im Parallelverfahren vorgenommen.

Fiir die Planung brachte die am 20.05.1981 durchgefihrte Birgerbeteiligung
keine wesentlichen neuen Erkenntnisse. Die derzeitige Rechtsgrundlage fir
einen Teil des Bebauungsplanbereiches ist die "Ortssatzung Uber besondere
Anforderungen an die Baugestaltung" vom 11.04.1960, mit dem dazugehtrigen
Aufbauplan,

Bei Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes Nr, 3 Sch wird die vorgenannte
Rechtsgrundlage fir den Bebauungsplanbereich aufgehoben,

4. Planinhalt

ua) Art und MaB8 der baulichen Nutzung

"Die vorhandene Bebauung, die im Norden und Sliden an das Plangebiet angrenzt,
entspricht der baulichen Nutzung eines "Allgemeinen Wohngebietes". Es handelt
sich hierbei hauptsichlich um eingeschossige Doppelhausbebauung und aufgelocker-

te eingeschossige Einzelhausbebauung.
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Um eine bauliche Einheitlichkeit mit der vorhandenen Bebauung zu erreichen,
wird der iUberviegende Teil und das Gebiet der vorhandenen Bebauung siidlich
der Strafe "Schnuckendrift", als "Allgemeines Wohngebiet” ausgewiesen und
eine eingeschossige Bebauung in Form von Einzel-~ und Doppelhdusern festge-
setzt. Damit die Eigenart der vorhandenen aufgelockerten Bebauung auch im
Bereich der geplanten und bestehenden Wohnbebauung gewahrt bleibt, wird auf
das hbchstzuldssige MaB der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO verzichtet
und die Grund- und GeschoBfldchenzahl geringer ausgewiesen.

Die unter Punkt 3 erwidhnte Fléche fir die Ortsvermittlungsstelle an der

Strafle "Schnuckendrift" und die Fléche fir die Feuerwehr, werden im Bebau-
ungsplan als "Flichen fir den Gemeinbedarf" festgesetzt, well sie von ihrer
Nutzung her der Allgemeinheit dienen.

Der Bereich, der im Osten des Plangebietes als Fest- und Bolzplatz ausgewie-
sen ist, wird bereits flir diese Zwecke schon langere Zeit genutzt, was durch
seine verhdltnismiBig zentrale Lage begriindet ist, Diese Flache kdnnte somit
auch zukiinftig als Erweiterungsfldche flr das als Dorfgemeinschaftshaus ge-
nutzte Gebiude dienen, Es soll mit dem Fest- und Bolzplatz eine Nutzungsein-
heit bilden, da die hierin vorhandenen Raume (z.B. die Sanitdranlagen) bei
Feierlichkeiten auf dem Festplatz, von den Besuchern mitgenutzt werden konnen.
Die andauernde starke Nachfrage der Jugendlichen nach einem Bolzplatz im Ortg-
teil Scheuen, 1dBt die Notwendigkeit der Ausweisung und Schaffung eines sol-
chen Spielplatzes erkennen. Weitere Freizeitbeschidftigungsmiglichkeiten fir
die Jugend werden neben dem Bolzplatz schon heute in den Raumen des als Dorf-
gemeinschaftshaus genutzten Geb&dudes angeboten.

Auf die Auswveisung eines Kinderspielplatzes wird verzichtet, da mit dem Spiel-
platz an der "Agnes- Miegel-Strafle”" und des Turngartens auf dem Schulgelénde,
austeichende Spielplatzfliche fir Kinder bis zu 12 Jahren in dem erforderli-
chen Umfang vorhanden ist.

Die vorhandene Bebauung weist verschiedene Dachformen fir Hauptbaukdrper auf,
die dberwiegend nicht flacher als 28 geneigt sind. Da die Bebauung hinsicht-
lich der Dachneigung ein einheitliches Bild abgeben soll, werden Flachdiicher
fir Hauptbaukirper ausgeschlossen. Daher ist fir den Bereich des Bebauungs-
planes eine drtliche Bauvorschrift tber Gestaltung vorgesehen. Bei der Fest-
setzung der Minimaldachneigung von 28~ wird davon ausgegangen, dafl bei einer
flacheren Dachneigung das Erscheinungsbild des geneigten Daches verloren geht.

Im Gberwviegenden Bebauungsplanbereich wird die Ausweisung getroffen, die Bau-
ql' grenzen im Abstand von 5,0 m zur Sffentlichen StraBenfléche zu legen. Dieser
Abstand entspricht annihernd dem der umgebenden Bebauung und ermtglicht die
Anlage und Gestaltung eines Vorgartens.
Dieses Maf wurde auch im Bereich der geplanten zur bestehenden Bebauung als
Abstandszone, sowie als Ubergang der Bebauung zur freien Landschaft bzw. zum
Fest— und Bolzplatz als ausreichend betrachtet. An der StraBe "Schnuckendrift™
vird der Abstand der Baugrenze zur &ffentlichen StraBenfléche auf 4,0 m redu-
ziert, da hier vorhandene Gebidude diesen Abstand aufweisen und eine einheit-
liche Bauflucht erreicht werden soll.
In Teilbereichen des Plangebietes wird die Baugrenze auf einen 3,0 m Abstand
von der seitlichen Grundstiicksgrenze verringert, um eine mbglichst groBe dber-
baubare Fldche zu bekommen.
Es handelt sich hierbei um den Mindestgrenzabstand bei eingeschossiger Bauveise.

b} Verkehrliche Erschliefung

Das Plangebiet wird Uber die StrafBen "Breiten Eichen', "Walter-Winkelmann-
StraBe" und Uber die StraBe "Schnuckendrift" an die L 240 ("Am Stellhorn")
angeschlossen. Die ipnere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Plan-
strafie A, wobei die AufschlieBung der zuriickliegenden Baufléchen im Plangebiet

Uber Privatwege erfolgen soll.
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Bei der Konzeption der PlanstraBe A wurde ein mdglicher Busverkehr {Anregung
aus Biirgerbeteiligung) und eine eventuelle Weiterfilhrung der Bebauung mit da-
zugehdriger StraBenanbindung im Westen des Plangebietes berlcksichtigt.

Der Verbindungsweg zwischen der Strafle "Breiten Eichen" und der Planstrale A
vurde festgesetzt, um eine kurze fuBldufige Verbindung des Gebietes sldlich
und westlich der StraBe "Breiten Eichen" mit der StraBe "Schnuckendrift” zu
erreichen, insbesondere fir die Schulkinder, die die Grundschule des Urtsteils
besuchen.

Die dffentlichen Parkflichen werden innerhalb der ausgewiesenen Strallenver-
kehrsfliche vorgesehen und fir die geplante Bebauung sowie z.T. fir die Nach-
barbereiche, die nur in geringem Umfang Parkmiéglichkeiten aufweisen, als aus-
reichend erachtet.

c) Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom soll durch Anschluf an das Versorgungsnetz der Strom-
versorgung Osthannover GmbH und die Versorgung mit Wasser und Gas soll durch
Anschluf an die jeweiligen Versorgungsnetze der Stadtwerke Celle GmbH sicherge-
stellt wverden.

Aufgrund einer Mitteilung des Stromversorgungstrédgers wird die zwischen der
vorhandenen Bebauung der StraBe "Schnuckendrift" und dem Neubaugebiet verlau-
fende 20-KV-Freileitung zum Zeitpunkt des Ausbaues der PlanstraBe A abgebaut
und in dieser durch ein Erdkabel ersetzt,

Das anfallende Schmutzwasser sowie das Oberflichenwasser der offentlichen Ver-
kehrsflidchen soll in das vorhandene Kanalnetz geleitet werden.

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Oberfléchenuasser wird ortlich
versickert,

5. BedenordnungsmaBnahmen

Die Stadt Celle beabsichtigt, vor dem Ausbau der im Bebauungsplan ausgewiesenen
5ffentlichen Verkehrsflichen, die hierfir bendtigten Fldchen in Anspruch zu
nehmen. Wenn aufgrund privater Vereinbarungen keine befriedigenden Abmachungen
fir die Verwirklichung des Bebauungsplanes erzielt werden konnen, beabsichtigt
die Stadt Celle Grundstiicke umzulegen oder die erforderlichen Flichen zu ent-
eignen (gem. §§ 45 ff und 80 ff BBauG).

Durch die PlanungsmaBnahme werden folgende, nicht stadteigene Grundstiicke fUr
den dffentlichen Bedarf benitigt:

Teilfldche des Flurstiickes 43/24 ca. 20,0 gn
Flurstick  44/166 5,0 gm
ca.. 22,0 gm

6. Stiadtebauliche Werte
a) Grifle des Plangebietes ca. 5,5 ha

Fliache fiir den Gemeinbedarf ca. 0,17 ha

offentl, Verkehrsfliache ca. 0,22 ha
offentl. Grinfliche ca. 0,30 ha

gesamt
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b) Das Verhdltnis der dffentlichen Flichen zur Netto-Baufldche betragt 18 7%
zu 82 %.

¢} Wohneinheiten (WE) vorhanden 18 WE
geplant ca.35 WE

gesamt___ca.23 WE

Die Einwohnerzahl ergibt sich bei einer angenommenen Behausungsziffer von
2,8 Einwohnern pro Wohneinheit (E/WE} wie folgt:

2,8 E/ME x 53 WE = 148 (E)
d) Bebauungsdichte
53 WE
55 ha 10 WE/ha Brutto-Bauland
53 WE y
EZ?TTQ;ﬂ = 12 WE/ha Netto-Baufliche
Besiedlungsdichte
148 E
_§:§_55 27 E/ha  Brutto-Bauland
148 E .
4.5 Fa 33 E/ha  Netto-Baufliche

7. Kostenlbersicht

Die Erschliefungskosten belaufen sich voraussichtlich auf ca. 918.000,00 DM,
vovon die Stadt ca. 91.800,00 DM zu tragen hat.

Die Kosten fir den Ausbau der &ffentlichen Grinflichen betragen voraussicht-
lich ca. 67.000,00 DM. Von dieser Summe hat die Stadt Uber 10 % zu tragen.

8, Vorgesehene Finanzierung

Die ErschlieBungskosten, sowie die Kosten fUr den Ausbau der 6ffentlichen
Griinflichen sind im Investitionsprogramm aufgenommen und jeweils ab 1988
eingeplant worden. 4&7.

Aufgestelltb:
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