Satzungsbegriindung

zum Bebauungsplan Nr, 10 (3, Teil) der Stadt Celle
"Wietzenbruch/SUd" in der Fassung vom 10.08.1982

1. Plangebiet

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: Im Norden durch die Fuhrberger Land-
gstrafe (ausschlieBlich); im Osten durch die StraBe "Flootlock" und das Grund-
stlick der Johanniskirche (ausschlieBlich), durch die Grabenparzelle 245/3 der
Flur 5 einschliefilich der nordtstlichen Teilflidche des Flurstickes 38/1 in
einer Breite von 85 m; im Sliden durch die StraBe "Flootlock" einschlieBlich
eines 45 m breiten Streifens parallel zur Strafe bis einschlieBlich eines

16 m breiten Streifens aus dem Flurstick 17/2 der Flur 5 parallel zu dessen
ostwartiger Grenze, durch den sidwirts verlaufenden Teilabschnitit der Graben-
parzelle 626/3 der Flur 4 und durch ein Teilstilick des Flurstiickes 22/2 der
Flur 2 mit einer zur Verldngerung der StraBe "Flootlock" parallelen Begren-
zung und durch die Flursticke 72, 24/3 und 71 der Flur 2 (jeweils ausschlief-
lich); im Westen durch die "Waldschmiede" einschlief(lich der StraBenfliche
und des siidlich anschlieBenden Weges (Flurstlick 606, Flur 4) sovie des Flur-
stlickes 416/3 der Flur 4 an der Einmiindung in die “Fuhrberger LandstraBe".

2. MaBgebende gesetzliche Bestimmungen

a) Bundesbaugesetz {BBauG) vom 18.08.1976
(Beschleunigungsvolle vom 06.07.1979)

b} Baunutzungsverordnung {BauNV0) vom 15.09.1977

c} Planzeichenverordnung {(PlanzV0) vom 19.01.1965

d) Luftverkehrsgesetz {(LuftVG) vom 14.01.1981

e) Nds. StraBengesetz (NStrG) vom 24.09.1980

f) Nds. Gesetz Uber Spielplitze vom 06.02,1973

3. Veranlassung und allgemeiner Sachverhalt

Die bisherige Auswelsung filir die bauliche Nutzung im Aufstellungsbereich des
Bebauungsplanes erfolgte durch die Verordnung Uber die Ausweisung von Bauge-
bieten und die Abstufung der Bebauung in der Stadt Celle vom 15.12.1960 in Ver-
bindung mit dem Baunutzungsplan,

In einem Teilbereich an den StraBen "Fuchsberg" und "Waldschmiede” galt bisher
der Bebauungsplan Nr. 10 (1. Teil) der Stadt Celle '"Wietzenbruch/Sid" vom
14.12.1963.

Durch den Bebauungsplan Nr. 10 (3. Teil) der Stadt Celle "Wietzenbruch/Sid"
werden die entsprechenden Bereiche des Baunutzungsplanes und des Bebauungsplanes
Nr., 10 (1. Teil) ersetzt und aufgehochen.

Der Baunutzungsplan hat flr diesen Bereich auBer den vorhandenen Straflen keine
zusdtzliche Erschlieflung vorgesehen, obwohl zahlreiche Grundstiicke mit ca. 130 -
200 m Tiefe insgesamt als "Wohngebiet" ausgewiesen worden sind., Da nach dem Bau~
nutzungsplan die Bebauung der Grundsticke nur entlang der bestehenden StraBen zu-
ldssig ist, ist hier eine wirtschaftliche Nutzungsmiglichkeit der Ubrigen frei-
fidchen kaum noch gegeben.

Ansdtze, das Plangebiet flr eine weitere Bebauung zu erschlieBien, wurden bereits
durch den Bebauungsplan Nr, 10 (1. Teil)} gemacht, indem an "Waldschmiede" und
"Fuchsberg" StraBeneinmiindungen eingeplant wurden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10 (3. Teil) soll die Rechtsgrund-

lage fir weitere Bebauungsmiglichkeiten geschaffen werden und damit das Plange-

biet zu einem im Zusammenhang besiedelten Wohngebiet entwickelt werden.
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Der Bebauungsplan ist auf der Grundlage des Fldchennutzungsplanes der Stadt
Celle ausgearbeitet worden.

Der Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 12.01.1982 wurde aufgrund der
wihrend der offentlichen Auslegung vorgebrachten Bedenken und Anregungen in
verschiedenen Teilbereichen. abgedndert und erhielt das neue Fassungsdatum
vom 10.08.1982,

4. Planinhalt
4.1 Art und Mal der baulichen Nutzung

Der Uberwiegende Teil des Planbereiches wird von einem Wohngebiet ausgeflllt,
das durch den Bebauungsplan neu geregelt wird.

Der im Fli#chennutzungsplan als "Wohnbauflédche'" dargestellte Bereich wird als
"Allg., Wohngebiet" festgesetzt. In diesem groBflichigen Bereich soll damit
die Moglichkeit gegeben sein, daB sich neben der Wohnbebauung auch dem Gebiet
dienende Einrichtungen ansiedeln konnen.

Die Bebauungshthe ist im weitaus Uberwiegenden Teil des.Plangebietes aufqrund
der Lage zum flugplatz Wietzenbruch auf 10,00 m tber Grund begrenzt. Mit der

1 - 2geschossigen Ausweisung im Planbereich kann die Bebauung vom eingeschossi-
gen, freistehenden Einfamilienhaus bis zum zweigeschossigen, verdichteten Ein-
Familienhaus - oder Wohnungsbau varlieren,

Die zweigeschossige Bebauung ist dort vorgesehen, wo die verkehrliche Anbin-
dung glinstig ist und wo ein Ausgleiceh der dichleren Bebawung durch angrenzen-
de Grinflidchen gegeben ist, Diese Faktoren treffen bei dem Gelidnde siidlich
der Fuhrberger Landstrae an den PlanstraBen A und B und den Flichen Gstlich
der "Waldschmiede" an den Planstraflen € und D zusammen.

In den Baugebieten beiderseits der Strale "Flootlock" ist eine aufgelockerte
Bebauung vorgesehen, Das midglichst sparsame ErschlieBungssystem (sh. 4.,3: Ver-
kehrliche ErschlieBing) ist dabei auf eine derartige Bebauung mit verhdltnis-
malig groBen Grundsticken abgestimmt. Es sollte maximal zur Bildung ven je-
wells einem Hintergrundstick kommen.

Daher ist eine Festsetzung erforderlich, die die Bebauungsdichte begrenzt.
Dieses soll hier mit der Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,2 und der GeschoBflichen-
zahl (GFZ) von 0,25 erreicht werden,

Diese Ausnutzungswerte reichen im allgemeinen fUr die Errichtung von Reihen-~
hdusern nicht aus. Um dieses eindeutig klarzustellen, werden Hausgruppen hier
ausgeschlossen. Flr sie sind andere Bereiche speziell vorgesehen.

Auch auf den Ubrigen teilweise bebauten Fldchen im Plangebiet an den StrafBen
"Waldschmiede" und "Fuchsberg" soll die Grundstiicksausnutzung unter den in der
Baunutzungsverordnung festgelegten Hichstwerten bleiben, damit sich die neue
Bebauung in die vorhandene einfigt. Dies wird mit der Festsetzung der GRZ und
GFZ von 0,3 erreicht, wonach hier schon aufgrund der bisherigen Rechtsgrund-
lage gebaut worden ist.

Eine Ausnahme ist die Flidche westlich des "Flootlock" und sidlieh der Plan-
straBe A. Diese Flidche ist ungeteilt und unbebaut und auch noeh nicht unmittel-
bar von Bebauung umgeben. Ls bietet sich daher an, hier die Entwicklung plane-
risch weniger zu steuern und zusiitzliche Miglichkeiten, z. B. fir neuere Bau-
formen, die in der herktmmlichen Bauveise nicht verwirklicht werden kinnen,
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offenzuhalten. Dies. geschieht durch hohere Aushubzungsziffern als in den vor-
genannten Gebieten und durch die Festsetzung einer abweichenden Bauweise, die
liber die Mdglichkeiten der konventionellen offenen Bauweise hinausgeht.

Ahnliche Voraussetzungen liegen auch im Bereich dstlich der PlanstraBlen C und
D vor, in dem eine zweigeschossige Bebauung vorgesehen.ist. In den Randbe-
reichen im nordlichen und siidlichen Teil werden Hausgruppen festgesetzt, die
im allgemeinen als herkdmmliche Reihenhiuser gebaut werden.

Im mittleren Bereich wird wiederum eine abweichende Bauweise festgesetzt, mit
der fir die zweigeschossige Bebauung entsprechend die gleichen Moglichkeiten
wie oben angegeben werden., Es kdnnen hier sowohl einfache Reihenhduser als
auch Stadthduser oder #dhnliche Projekte entstehen,

Die Baugrenzen sind in den eingeschossigen Bereichen weit gefaft. Lediglich
an den Grenzen zu StraBen, Grinflachen und zu flachen mit anderen Nulzungen
werden durch Baugrenzen Abstinde festgelegt.

Der Abstand von 5 m zur StraBe {(ErschlieBungsseite) hin soll sicherstellen,
dafl der StraBenraum ausreichend durchgriint werden kann. In einem Vorgarten
von 5 m Tiefe konnen bereits kleinere Bdume angepflanzt werden. Da bei den
verhdltnismafBig niedrigen Ausnutzungswerten genligend Mdglichkeiten fir die
Anordnung eines Gebdudes auf einem Grundstiick vorhanden sind, bedeutet diese
Festsetzung keine wesentliche Einschrdnkung. Auch mit der vorhandenen Bebau-
ung steht diese Baugrenze weit Uberwiegend im Einklang.

Zu dffentlichen Grinflachen und landwirtschaftlichen Fldchen wird der gleiche
Abstand gefordert, damit die Grinfldchen nicht unmittelbar durch die Bebauung
eingeengt werden, und damit zur offenen Landschaft hin eine Fléche zur Be-
pflanzung auf den Grundsticken verbleibt,

Auf 3 m (bauordnungsrechtlicher Mindestabstand) reduziert ist der Abstand dort,
wo die Bebauungsmioglichkeiten durch die Gegebenheiten schen eingeschrinkt
sind, z. B. wo der Grundstickszuschnitt kaum noch veridnderbar sein dirfte und
ein Abstand von 5 m eine Bebauung wesentlich erschweren wiirde. Dies ist teil-
weise an der PlanstraBe 1 der Fall.

Zu 6ffentlichen Gehwegen und zu sonstigen Grundstiicken mit anderer Nutzungs-
ausweisung halten die Baugrenzen ebenfalls 3 m Abstand, weil hier im Normal-
fall die seitliche Grundstiicksgrenze liegi,

In den zweigeschossig festgesetzten Bereichen flur Hausgruppen ist aufgrund der
dichteren Bauweise ein griBeres Erfordernis flr eine Regelung gegeben. Dies
trifft vor allem fir die fir Reibenhduser vorgesehenen Bereiche zu.

Auf diesen derzeit im Besitz verschiedener Ligentlmer befindlichen Einzelgrund-
sticken ware ohne eine Gesamtplanung eine Bebauung teilweise nicht méglich.
Durch die Festsetzung der Baugrenzen wird die Bebauungsmiglichkeit fir die je-
weilige Gesamtfldche aufgezeigt.

Un die Durehfihrbarkeit eines Bauvorhabens sicherzustellen, ist in diesem Zu-
sammenhang auch die Lage der erforderlichen Stellplitze oder Garagen regelungs-
bedirftig. Dies setzt soweit konkretere Planungsvorstellungen voraus, da@l die
ungefihre Anzahl der dort entstehenden Wohneinheiten geschatzt werden kann.
Dazu mu@ die Lage der Baukdrper in etwa festgeleglt sein.

Lediglich in den Bereichen der zweigeschossigen abweichenden Bauweise sollen
Garagen auch in den Wohngebduden untergebracht werden konnen. Daher werden hier
die Variationsmoglichkeiten offengehalten. Nur zu der siidostlich angrenzenden
Grinfldache soll der Abstand von 5 m eingehalten werden. Dies ist aufgrund der
Lage der Himmelsrichtung unproblematisch.
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* An der StraBe "Waldschmiede" ndrdlich des Schulgeléndes wird eipe Fldche von
ca. 1000 am in das "Allg. Wohngebiet™ einbezogen. Diese Fliche war bisher etwa
je zur Halfte als GrUnfldche und als Verkehrsfldche ausgewiesen, Diese Planung
wurde jedoch noch nicht verwirklicht.

Aufgrund der neuen StraBenplanung kann auf die Verkehrsfldche verzichtet werden.
Die Griinfliche stellt eine durch den bisher freizuhaltenden Sichtwinkel unbe-
baubare Fliache dar. Ihr tatsdchlicher Nutzen wirde aufgrund ihrer geringen
Grofe und der von Verkehrsflidchen umschlossenen Lage in keinem Verhdltnis zu
dem erforderlichen Pflegeaufwand stehen. Auf diese Grinfldche wird daher ver-
zichtet. _

Stattdessen werden in den angrenzenden Bereichen grofere und zusammenhdngende
Grinflédchen ausgewiesen,

Die oben genannte Flidche kann dafir flir eine Wohnbebauung genutzt werden., Die
Zuwegung zu dem dahinterliegenden, bebauten Grundstick ist als Privatweg vor-
gesehen,

Im Allg. Wohngebiet am Flootlock 27 ist ein Gartenbaubetrieb ansdssig, dessen
Weiterfihrung beabsichtigt ist und dessen Nutzung in der bisherigen Form - so-
weit bekannt - nicht stbrend wirkt, Die angrenzende Grinflache wird sogar
durch die Baumschule optisch fortgefihrt.

Die Planung ist daher auf Erhaltung abgestimmt: Die ErschlieBungsstraflen fur
die rickwirtigen Grundsticksbereiche werden nicht an das Grundstiick herange-
fiihrt, da eine zusdtzliche Bebauung hier nicht in Betracht kommi. AuBerdem
sind hier die allgemeine Zul#ssigkeit von Gartenbaubetrieben und eine nur im
vorderen Grundstiicksbereich Uberbaubare Fléche mit entsprechend niedrigen Aus-
nutzungsziffern vorgesehen. Damit wird die bestehende Nutzung abgesichert, und
es wird verhindert, daB Konflikte durch andere Nutzungsmiglichkeiten bei mangel-
hafter verkehrlicher ErschlieBung entstehen. '

Am Fuchsberg liegt ein landwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetrieb im "Allg. Wohn-
gebiet", Da dieser Teil des Bebauungsplanbereiches von Wohnbebauung bestimmt
wird, kommt eine Ausweisung als "Dorfgebiet" (MD) nicht in Betracht, zumal

auch mit dem Bebauungsplan eine weitere Entwicklung des Wehngebietes angestrebt
vird,

Im Rahmen des Bestandsschutzes ist es jedoch miglich, daB die derzeitige Nutzung
beibehalten wird,

4.1.2) Mischgebiet

-
P

Die Ausweisung "Mischgebiet" silidlich der Fuhrberger LandstraBe war bereits bisher
im Baunutzungsplan und in dem Bebauungsplan Nr. 10 (1. Teil) enthalten.

Die GeschoBzahl wird mit Aufstellung der neuen Rechtsgrundlage von 1 auf 2 er-
hoht, da die Lntwicklung dahin vorhanden ist und da bei einem Zuwachs an Wohn-
bebauung auch der Bedarf an Geschidften usw. zunimmt.

Die Ausnutzungsmiglichkeiten werden entsprechend erhdht.

Die Baugrenzen sind so gefaBt, daB lediglich ein Absténd zu den Gffentlichen Ver-
kehrsflichen und zum Wohngebiet hin eingehalten werden mu,

Im Einmiindungsbereich der "Waldschmiede" in die Fuhrberger LandstraBe wird eine
Flache von ca. 220 gm, die bisher ohne Verbindung mit grieren Fldchen als Grin-
fléche ausgewiesen war, dem Mischgebiet zugeordnet. Damit ist es moglich, daB
der Eigentiimer des Nachbargrundstiickes diese Flache erwerben und in sein Grund-
stick einbeziehen kann.

Aufgrund der geringen GroBe erhélt diese Fliche keine eigene Uberbaubare Flache.



4.1.3) Dorfgebie

Als "Dorfgebiet" wird hauptsiichlich die Fldche westlich der Strale "Flootlock"
ausgewviesen, die einen landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetrieb beinhaltet und
die bisher im Baunutzungsplan der Stadt Celle als "AuBengebiet" festgelegt war.
Die Darstellung des Flichennutzungsplanes als "Gemischte Baufldche" ist hier
zum "Dorfgebiet" entwickelt worden, Damit wird eine Grundlage fir den weiteren
Bestand des landwirtschaftlichen Betriebes geschaffen, denn die Weiterfiihrung
ist beabsichtiqt, und eine Aussiedlung ist derzeitig nieht zu verwirklichen.

Um Stérungen in den umliegenden Wohngebieten weitestgehend zu vermeiden, sind
planerische Vorkehrungen getroffen worden.

Die neu geplanten Wohngebiete liegen auBerhalb der Hauptwimdrichtungen im
Westen und Siiden., Sie sind durch die Anordnung der Planstraden A u. B sowie
durch eine Garagenanlage von dem "Dorfgebiet" getrennt, Im Bereich des land-
virtschaftlichen Betriebes im "Dorfgebiet" werden die. Giberbaubaren Flachen
eingeschrinkt. Damit soll eine Abstandfliche nach Silidvesten erhalten bleiben,
wobei die fur den Betrieb erforderlichen Moglichkeiten zur Erweiterung noch
gegeben sind. Hierauf abgestimmt sind auch die Grund- und GeschoBflachenzahlen.

- a " e ®

Die nordlich angrenzenden Grundsticke an der Fuhrberger LandstraBe, die teil-
weise noch Gebidude mit dorflichem Charakter enthalten, werden, da es auch mit
ihrer Nutzung zu vereinbaren ist, zur Abrundung in das "Dorfgebiet" einbezogen.

4.1.4) Sonstige Fléche

Im Planbereich ist eine Schule mit Kindergarten enthalten, die dem Bestand ent-
sprechend als "Fldche fir den Gemeinbedarf" ausgewiesen wird,

Entlang des ostwadrtig angrenzenden Grabens wird eine bisher noch nicht genutzte
Teilfliche des Schulgelidndes der offentlichen Griinfléche zugeordnet, die dort
geschaffen werden soll,

Da nach der ersten Auslegung des Bebauungsplanentwurfes der BeschluB gefalt wur-
de, den "Jugendtreff Wietzenbruch" im Gebidude der Schule an der "Waldschmiede"
unterzubringen, ist in die neue Entwurfsfassung die Nutzung "Jugendbegegnungs-
statte" innerhalb der Gemeinbedarfsflédche mit aufgenommen worden,

Als Fldchen fir die Land- oder Forstwirtschaft werden die rickwdrtigen Bereiche
der Grundstiicke siidlich der StraBe "Fuchsberg" ausgewiesen, da sich die Bauge-
biete ~ der Darstellung im Flédchennutzungsplan entsprechend - nicht weiter in
diese Richtung ausdehnen sollen,

4.2 Grinflachen

Im Planbereich sind zwel groBere &ffentliche Grinfldchen vorgesehen, die von den
StraBen getrennte Wegeverbindungen enthalten sollen und die der Erhaltung von
Baumbestinden, der Gliederung der Wohngebiete sowie der Verbesserung des Wohn-
und Freizeitwertes dienen sollen.

Eine dffentliche Grinflidche wird entlang des Grabens, der in Nord-Sid-Richtung
zwischen "Waldschmiede" und "Flootlock™ verlduft, ausgewiesen.

Der dortige teils wertvolle Baumbestand kann dadurch erhalten werden,

Durch die Griinzone mit dem gesamten dort vorhandenen Bewuchs werden die in den
angrenzenden Bereichen entstehenden Wohngebiete aufgelockert und gegliedert.
Dieses ist wichtig, da zahlreiche derzeit noch vorhandene Grin- und Freiflédchen
durch die Neuplanung bebaut werden kdnnen.

Wie es mehrfach bei der frilhzeitigen Blirgerbeteiligung gewiinscht wurde, soll in
der Griinfliache ein FuBweg geschaffen werden, der eine Verbindung zwischen Fuhr-
berger LandstraBe, Schule, Wohngebieten und Landschaft herstellt, so daB er als
Schulweg, Spazierweg, als Weg zum Einkaufen, zum Bus usw. benutzt werden kann.
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Un die angrenzenden Wohngebiete an die Griinfliéche ausreichend anzubinden, sind
mehrere FuBuwege erforderlich, die zwischen Strafen und Grinfliche eingeplant
wvorden sind. Diese Wege sollen auch der Aufnahme von Regenwasserkandlen dienen.

Damit der Grinstreifen seine Funktion als Wegeverbindung im Grinen erfiillen
kann, mu8 er in seiner vorgesehenen Lidnge durchgehend verlaufen und geniigend
breit sein, um Pflanzungen und Wege aufnehmen zu kdnnen,

Hierbei ist zu berlcksichtigen, dal der Graben mit Boschung zum groBen Teil
wesentlich breiter ist als das im Plan ersichtliche Flurstiick. Da beabsichtigt
ist, den Graben, der zukinftig mehr Wasser aufzunehmen hat, offenzuhalten, muB
seitlich genligend Platz fiir das Anlegen eines Weges vorhanden sein. Dabei soll-
te die Wegeverbindung teils 8stlich und teils westlich des Grabens verlaufen,
Weitere Fldchen sind fiir den vorhandenen Bewuchs und evtl. zusiitzliche Pflanzun-
gen erforderlich. Die Kronen der erhaltenswerten Bdume sollen sich ebenfalls
innerhalb der Grinfliche befinden. Eine Breite von 10 m beiderseits der Graben-
parzelle wird daher, auch unter Berlcksichtigung der Privatinteressen, grund-
sitzlich fir angemessen gehalten.

Hiervon gibt es eine Abweichung bei der Fldche fir den Gemeinbedarf, wo auf-
grund der dort vorhandenen Weitsprunganlage auf die Ausweisung als Grinfliche
verzichtet wird.

Im stidlichen Bereich wird der Griinstreifen nochmals einseitig verschmilert,
veil dort bereits Wohnbebauung mit den dazugehtrigen Hausgédrten vorhanden ist
und die Grunfldche hier zum Ausgleich auf einem stddtischen Grundstick zur an~
deren Seite hin verbreitert werden kann,

Verbreitert wird der Grinstreifen auch fir einen Kinderspielplatz sidlich der
Gemeinbedarfsfliche. Hier ist der Spielplatz zentral gelegen, nahe der dichte-
ren {(zweigeschossigen) Bebauung und eingebunden in die Ubrige Grinflédche. Dies
gilt auch fir den nordlich an das Schulgelidnde angrenzenden Spielplatz. Die ge-~
samte Fldche ndrdlich der Schule bis an die Planstrafle "A" wird in die Grin-
fldche miteinbezogen. Hier ist Baumbestand vorhanden, der insgesamt erhaltens-
vert ist und mit dem eine Angrenzung zwischen Schule und Wohnbebauung bestehen
bleibt. Zudem wird hier der Grinzug bis an die "Waldschmiede" herangeflhrt.

Nach der ersten offentl. Auslegung ist die Planung aufgrund der eingegangenen
Bedenken und Anregungen dahingehend gedndert worden, dal ummittelbar neben die-
ser Grinfldche auf einem Abschnitt von ca. 250 m die PlanstraBe E verlauft, In
diesem Bereich kann der Verbindungsweg mit der StraBe, die im Ubrigen nur dem
Anliegerverkehr dienen soll, kombiniert werden.
. Durch das abschnittsweise Parallellaufen der Strafle liegt der Grinstreifen weni-
Q@- ger verborgen und wird dadurch voraussichtlich intensiver genutzt,

Die andere dffentliche Grinflidche im Planbereich liegt westlich der StraBe "An-
dertenhiusen'. Die Fliche ist bewaldet. Im Nordosten befindet sich seit vielen
Jahren der Schieflstand des Ortsteils Wietzenbruch, Uber den keine Beanstandungen
aus dem angrenzenden Wohngebiet vorliegen.

Dieser SchieBstand erhilt nun eine entsprechende Ausweisung, wobei der Schitzen-
verein weiterhin die vorhandene benachbarte Wohnbebauung beachten muB.

AuBerdem sollen .in der Grinfldche ein Kinderspielplatz und ein Bolzplatz unter-
gebracht werden. Fir den Spielplatz (f. 6~12jihrige Kinder) wurde der Bereich am
Rande des Waldes gewshlt, wo er unmittelbar an die vorgesehenen Wegeverbindungen
angebunden wird und von dort - zumindest begrenzt - einsehbar ist. Der Bolzplatz
schlieBt sich an den Spielplatz an, wobei beide Einrichtungen Abstand zum Schiel-
stand halten.

Mit dem Bolzplatz kann der Bedarf gedeckt werden, flr den bisher in Wietzenbruch
eine entsprechende Ausweisung fehlt.

Die iibrige Grinfliche soll als Parkanlage dienen und eine FuB- und evtl. Radweg-
verbindung zwischen den StraBen "Flootlock" und "Andertenhdusen" enthsalten.



4.3 Verkehrliche LrschlieBung
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Das ErschlieBungssystem fir das Plangebiet baut auf den verhandenen Strafien
"Waldschmiede", "Fuchsberg" und "Flootlock" auf. Da diese StraBen flir die ge-
plante Bebauung nicht ausreichen, miissen sie weiter ausgebaut und durch zu-
sitzliche StraBen erginzt werden, Dabei sind die MBglichkeiten, die den pla-
nerischen und verkehrlichen Anforderungen gerecht werden, durch die schon vor-
handene Bebauung eng begrenzt.

Abgesehen von einer Querverbindung zwischen “"Waldschmiede" und "Flootlock" im
Norden, bleibt die geplante verkehrliche Erschlieflung auf Einhang- und Stich-
straBen beschrinkt, so daB der Griinstreifen entlang des Grabens nicht durch
eine PlanstraBe unterbrochen wird.

Im Bereich der StraBe "Waldschmiede" liegen dabel glinstige Veraussetzungen fur
die verkehrliche Frschliefung vor, da die StraBe genigend aufnahmefdhig ist.
Dazu baut die StraBenplanung hier auf den in dem Bebauungsplan Nr. 10 (1, Teil),
der fiur Teile des Plangebietes bisher als Rechtsgrundlage galt, vorgesehenen
Strafeneinmindungen auf, so dafl auch verhdlinismdBig wenig Flachen, die nicht
"in stddtischem Besitz sind, flr den StraBenbau in Anspruch genommen werden
miissen,

im Bereich "Flootlock" ist dagegen eine Straflenverbreiterung Uber das vorge-
sehene Mafl hinaus wegen der dort vorhandenen Wohnbebauung nicht vertretbar.

Fs ist daher in diesem Bereich ein sparsames ErschlieBungssystem mit - soweit
moglich - verkehrsberuhigtem Ausbau vorgesehen, Damit ist hier jedoch npur ein
begrenzter Zuwachs an Wohneinheiten moglich,

Die Lage der Strafeneinmindungen hat sich nach den verflgbaren Grundstiicken ge-
richtet sowie nach den verkehrlichen Belangen und nach der gilnstigsten Miglich-
keit, sdmtliche Flursticke ausreichend verkehrlich anzubinden und dabei nutz-
bare Grundstiickszuschnitte zu erhalten.

Nach der ersten offentlichen Auslequng des Planentwurfes sind aufgrund der ein-
gegangenen Bedenken und Anregungen in zwei Bereichen Anderungen im StraBensystem
vorgenommen worden:

Westlich des "Flootlock" ist in der neuen Planfassung anstelle von zwel Stich-
strafBen FE und G eine Cinhangstra@Be L vorgesehen worden.

Diese StraBe hat den VYorteil, daB die von ihr betroffenen Grundsticke nicht
zerteilt werden, da sie im rlckwdrtigen Grundstiicksbereich verléuft. Dadurch

sind die Anlieger in der Nutzung ihrer Grundstiicke weniger gebunden. Die StraBen-
verkehrsfliche wird durch diese Anderung insgesamt vergréBert; es entfallen je-
doch die in Verliingerung der StichstraBen vorgesehenen Privatstralen.

Ostlich der StraBe "Flootlock" ist die PlanstraBe H aufgrund von Bedenken und
Anregungen des betroffenen Ligentilimers weiter nach bliden verlegt worden,

Durch diese Anderung wird das vorhandene Wohngebdude "Flootlock 19" weniger von
der StraBenplanung beeintrdchtigt; auch fir die benachbarten Grundstickseigen-
timer tritt keine Benachteiligung ein. Zudem verbessert sich die Wegefihrung
fur FuBginger in Ost-West-Richtung.

Die PlanstrafBe B soll als Zufahrt zu der geplanten Garagenanlage dienen. Auf
eine Wendembglichkeit flir Lkw wird daher verzichtet, so dal diese StraBe nicht
von der Millabfuhr befahren werden kann.

An alle Stichstrafen schlieBen, soweit moglich, FuBwege an, die getrennt von den
StraBen weiterfiihren.

Un die Grinfliche zwischen den StraBen "Flootlock" und "Andertenhiusen' aus dem

siidlichen Plangebiet erreichen zu kiinnen, soll ein Weg zwischen der Planstrale J
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¢ und der Grinflache eine_Verbindung herstellen. Dazu ist fir das stddiische Flur-
stick 245/3, das ggf. durch eine Teilfldche des ostlich angrenzenden Flurstickes
verbreitert werden sollte, ein Offentliches Gehrecht vorgesehen.
Ein ebensolches Gehrecht ist fir die nordlich angrenzenden Wohngebiete zwischen
der Strafle "Steindamm" und der Grinflache geplant.

5. Ver- und Entsorgung

Die Versergung mit Wasser und Elektrizitédt wird durch den AnschluB an die Versor-
gungsnetze der Stadtwerke Celle OmbH sichergestellt, Die Versorgung mit Gas wird,
soweit noch nicht vorhanden, nach Bedarf durchgefihrt,

Das Schmutzwasser wird durch den Anschlufl an das Kanalisationssystem der Stadt
Celle dem Klarwerk "Allerstrafle" zugeleitet.

Das auf den dffentlichen Verkehrsflichen anfallende Oberflichenwasgser wird (ber
das Graben~ und Kanalsystem Wietzenbruch dem "Adamsgraben" zugeleitet.

Das auf den Grundsticken anfallende Oberflédchenwasser ist ortlich zu versickern.

In Teilbereichen des Bebauungsplanes kann fur die Kellerentwdsserung eine Hebe-
anlage erforderlich werden,

6. BodenordnungsmaBnahmen

Die Stadt Celle beabsichtigt, die fir den Ausbau vorgesehenen Gffentlichen
fldchen in Anspruch zu nehmen.

Wenn aufgrund privater Vereinbarungen keine befriedigende Regelung fir die Ver-
wvirklichung des Bebauungsplanes erzielt wird, beabsichtigt die Stadt Celle, die
erforderlichen Fldchen zu enteignen (gemaf §% 45 ff und 80 ff BBauG).

Durch die PlanungsmaBnahme werden folgende nicht stadteigene Grundsticke der
Gemarkung Celle fUr den dffentlichen Bedarf bendtigt:

Fir den Ausbau der offentlichen Uerkehrsfléchen:

Teilfldche des Flurstiickes 444/2 ca, 310 gm
" oo 443/2 cd., 160 gm
" "o 442/2 ca. 310 gm
" oo 440/9 ca. 370 gm
fa. " "o 438/4 ca. 500 gm
ke " "o 433/3 ca. 268 gm
" mooon 432/2 ca. 140 gm
" oo 429/4 ca. 600 gm
" oo 428/3 ca. 230 gm
" woon 492/59 ca. 30 gm
" v 383/2 ca, 40 gm
" oo 398/6 ca. 150 gm
" "oon 393/4 ca, 310 gm
" won 390 ca, 50 gm
" wooon 389 ca, 50 gm
" " " 388/1 ca. 160 gm
" noon 385/1 ca. 140 gm
" oo 383/3 ca, 420 gm
n wooon 370/3 ca. 720 gm
" LU 367/3 ca. 10 gm
" nooon 357/2 ca, 110 gm
n noon 357/3 ca. 2290 gm

i m 1 355/2 ca. 160 gm



" Teilfliche des Flurstickes

"

der Flur 4

Fur die Anlagen der offentlichen Grinflidchen:

n

1

-9 _

Teilfldche des Flurstiickes

1

1

LL)

355/1 ca. 10 gm
354 ca. 198 gm
353/1 ca. 40 gm
353/2 ca. 220 gm
352/2 ca. 20 am
352/1 ca. 110 am
352/5 ca, 20 gm
352/3 ca. 110 gm
351/2 ca, 30 am
351/3 ca. 140 gm
350/1 ca, 170 gm
349/1 ca. 190 am
347 ca. 130 gm
345/1 ca. 160 am
344 ca, 520 gm
343 ca. 1030 gm
341/2 ca. 140 gm
340/1 ca, 150 gm
337/1 ca, 200 gnm
336/1 ca. 400 gm
333 ca, 190 gm
332 ca. 360 gm
307 ca. 140 gm
308 ca. 100 gm
309 ca, 1340 gm
313/2 ca. 340 gm
1177/314 ca, 220 gm
1178/314 ca. 140 gm
315/8 ca. 180 gm
315/7 ca, 70 gm
318/1 ca, 1060 gm
321/1 ca. 180 gm
323 ca. 390 gm
gesamt ca. 16210 gnm
a44/2 ca. 250 gm
44372 ca, 130G gm
442/2 ca. 250 gm
44079 ca., 290 gm
439/2 ca. 16 gm
438/4 ca. 750 gm
433/3 ca. 760 gm
432/2 ca., 270 gm
429/4 ca. 420 gm
428/3 ca. 240 gm
398/6 ca. 250 gm
393/4 ca. 780 gm
3940 ca, 150 gm
389 ca, 148 gm
388/1 ca. 500 gm
385/1 ca., 330 gm
383/3 ca, 1160 gm
370/3 ca. 570 gm
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" Teilfléche des Flurstiickes 357/3 ca. 1410 qn

" nmoow 355/2 ca. 220 am
" neoow 355/1 ca. 20 gm
" L 354 ca. 270 gm
" oo 353/2 ca. 230 gm
" mooon 352/1 ca. 1280 gm
" W 352/3 ca. 110 gm
4 noow 351/3 ca, 150 qm
n H " 350/1 ca, 150 gm
" L 349/1 ca. 170 gm
" L 347 ca, 110 gm
" mooon 345/1 Céa. 110 gm
" nooow 344 ca. 140 gm
n noon 343 ca. 350 gm
H mooon 341/2 ca. 190 gm
g noon 340/1 ca. 200 gm
n moon 337/1 ca. 260 agm
n e 336/1 ca, 480 gm
" oo 333 ca., 200 gm
" oo 332 ca, 260 gm
der Flur 4
Teilfliche des Flurstickes 38/1 ca. 19760 gm
der Flur 5

gesamk ca. 32160 gm

7. Stddtebauliche Werte

a) GroBe des Plangebietes ca, 36,70 ha
abziglich:
Flachen fur Land- und Forstwirtschaft ca., 0,53 ha

Brutto-Bauland ca., 36,17 ha

abzlglich:
gffentliche Verkehrsflichen ca. 3,98 ha
L Flidchen f. d. Gemeinbedarf ca., 2,60 ha
gffentl. Grinfldachen ca, 3,72 ha
gesamt ca, 10,30 ha
Netto-Baufldche ca, 25,87 ha
davon:
Allgemeines Wohngebiet ca. 23,22
Mischgeblet ca. 0,92 ha
Dorfgebiet ca. 1,73 ha

b) Das Verhdltnis der dffentlichen und Gemeinbedarfsflichen zur Netto-Bauflidche
betrdgt ca. 28 % zu 72 %.

c) Wehneinhelten vorhanden  ca. 65 WE
geplant ca. 235 WE

gesamt ca. 300 WE
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d) Einwohnerzahl bei einer angenommenen Behaqungsziffer von 2,8 Einwchner

je Wohneinheit:

300 x 2,8 = B840 Einvohner
e) Bebauungsdichte %%giggha = 8,3 WE/hé Bertn—Baulaﬂd
¥
S0 = 11,6 WE/ha Netto-Baufliche
¥
F) Besiedlungsdichte %%QE%“hé = 23,2 E/hé Brutto-Bauland
b
%%ggg“hé - 32,5 £/ha  Netto-Baufliche
2

8. Kostenlbersicht

Fir den Erwerb und Ausbau der Gffentlichen
Verkehrsflichen: . L
ca. 5.580.000 DM

Davon hat die Stadt Celle 10 % zu tragen :
Fiir den Erwerb und Ausbau der &ffentlichen
Crinfliachen: ,
ca, 1.097.000 DM

Da@on hat die Stadt Celle zu tragen:
Insgesamt entstehen der Stadt Celle bei der

Durchfiihrung des Bebauungsplanes Kosten in
Héhe von

9. Vorgesehene Finanzierung

ca. 558.000 OM

ca. 656.000 DM

ca. 1.214.000 DM

pasfiusviprnpumiem e

Die Kosten finden eine Aanéhme im Investitionsprogramm ab 1984.

Aufgestellt:

Amt fir Stadtplanung,
Stadtvermessung und
fsicht :

= Stadtplanung-

(Schate)
Ltd, Baudirektor



