Satzungsbegriindung

- zum Bebauungsplan Nr, 8 GrH der Stadt Celle "Wilshorn-
feld"” mit Grtlicher. Bauvorschrift lUber Gestaltung in
der Fassung vom 16.08.198

1, Planbereich

Der Planbereich wird wie folgt begrenzt: Im Norden durch dze nordliche Grenze
des Feuerschutzstreifens, der 12 m parallel. zu der nordlichen Grenze des Flur-
sticks 19/23 in ostlicher Richtung - die Flurstiicke 16/30 und 13/39 durch-
guerend - bis zur westlichen Begrenzung der StraBe "Hustedter Weg" einschlief-
lich der nirdlichen Begrenzung des Flurstlickes 10/5 verlauft, im Osten durch
die westliche Grenze eines Teils der Wegeparzelle 171/137 (Hustedter Weg), im
Siden bzw. Osten durch die ndrdlichen bzw, westlichen Begrenzungen der rechis-
verbindlichen Bebauungspléne Nr. 4 GrH "Hustedter Weg" und Nr. 6 a "Alten-
wohnungen', im Sldwesten durch die nordbstliche Grenze eines Teils der Wege-
parzelle 138 (BundesstraBe 3), Die westliche Begrenzung des Bebauungsplanes
bildet die westliche Grenze des 12 m parallel zur dstlichen Grenze des Flur-
stiicks 22 verlaufenden Feuerschutzstreifens, der sich in ndrdlicher Richtung
mit der Verldngerung der niirdlichen Begrenzung des Bebauungsplanes schneidet,

2. MaBgebends gesetzliche Bestimmungen

a) Bundesbaugesetz (BBaulG) vom 18.08.1976
(Beschleunigungsnovelle vom 06.07.1979)

b} Planzeichenverordnung (PlanzV0) vom 19.01.1965

c) Baunutzungsverordnung (BauNV0) vom 15.09.1977

d) BundesfernstraBengesetz (FStr.G.) vom 01.10.1974

e) Nds, Bauordnung (NBauO) vom 23,07,1973

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

g) Nds. Verordmung zur Durchfiihrung des Bundesbaugesetzes (DVBBauG)
vom 10,12.1980

3. Veranlassung, Allgemeiner Sachverhalt

Der Bedarf an Einfamilienhauspldtzen in der Stadt Celle ist planungsrechtlich
z. Z. weder durch verbindliche Bebauungspline noch nach § 34 BBauG abgedeckt,
Um der Nachfrage im Bereich GroB Hehlen zu entsprechen und um eine bauliche Ab-
rundung der vorhandenen Bebauung zu erreichen, wird dieser Bebauungsplan aufge-
stellt. Die Ausweisungen im Bebauungsplan entsprechen den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes., Dieser stellt fir den Uberwiegenden Bebauungsplanbereich
"Wohnbauflédchen" dar.

Angrenzend an den Bebauungsplan Nr. 8 liegen im Sliden die Bebauungspline Nr. 6 a
"Altenwohnungen" und Nr. 4 "Hustedter Weg'". Im Osten schlieflt sich der Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 9 '"Nidrdlich Birkenweg" an. Dieser wird zusammen mit dem
Bebauungsplan Nr. 8 "Wilshornfeld" aufgestellt, da sich nur im Bereich des Be-
bauungsplanes Nr. 9 ein fiUr beide Planbereiche wichtiges Abwasserhebewerk wegen -
der Geldndeverhdlinisse verwirklichen 1EBt,

Die Anhérung zum Bebauungsplan gem. § 2 a (2) BBaul, die am 28.03.1979 statt-
fand, brachte keine wesentlichen Erkenntnisse fir die weitere Planung.

4, Planinhalt
a) Art und Ma der baulichen Nutzung

A S, Y 4 S DO AP e e i e S AU AR A U T S o e e e

Die vorhandene Bebauung, die im Siiden an das Plangebiet angrenzt, ist als




"Reines Wohngebiet” (WR) und als " Allgemeines Wohngebiet" (WA) éusgewieseﬂ
warden., : . _

Um diese Bebauung fortzusetzen, wird der fir eine Wohnbebauung vorgesehene
Bereich als "Allgemeines Wohngebiet" ausgewiesen.

Die geplante Bebauung schlieff an die eingeschossige, aﬁfgelockerte Bebauung
im Norden Grof Hehlens an und grenzt im Norden und Westen an eine groBe Wald-
fliache,

Aus Brandschutzgrinden ist ein Feuerschutzstreifen zwischen den Bauflédchen und
dem Wald (gem. der Verfigung des Regierungspridsidenten in Lineburg, 604-LU.
64450 vom 19,09.1972) vorgesehen, Damit der Bereich B des Feuerschutzstrei-
fens (Sicherheitsstreifen) fir die Ausnutzungsziffer der einzelnen Baugrund-
stilcke herangezogen werden kann, wird er auch als "Allgemeines. Wohngebiet
ausgeviesen. Die Anlage des Sicherheitsstreifens soll durch Baulast gesichert
werden. Der Bereich A des Feuerschutzstreifens (Operationsstreifen) wird

den "Fléchen flr die Forstwirtschaft" zugeordnet und nicht dem "Allgemeinen
Wohngebiet", da er von seiner Nutzung her (Wundstreifen, Rasenfliche, die im
Notfall von Feuerwehrfahrzeugen befahren werden kann und als Aufstellungs-
streifen dient) als Schutzflédche zu betrachten ist und nicht dem "Allgemeinen
Wohngebiet™ zugerechnet werden kann. Damit die Durchsetzbarkeit, insbesondere
des Sicherheitsstreifens, gewdhrleistet ist, wird eine entsprechende text-
liche Festsetzung getroffen,

Um eine gewisse bauliche Einheitlichkeit mit der vorhandenen, angrenzenden Be-
bauung zu erreichen, wird im Plangebiet ebenfalls eine eingeschossige, aufge~
lockerte Bebauung in Form von Einzel- und Doppelhiuser vorgesehen. Mindest~
grdBen fur Baugrundstiicke werden nicht festgesetzt., Der aufgelockerte Charak-
ter der Bebauung wird mittels einer nicht vollen Ausnutzung der GRZ {gem. § 17
BauNV0) geregelt, Damit hat man mehr Variationsmdglichkeiten bei der Auftei-
lung der Fléche zu Baugrundsticken, Durch diese Festsetzung.werden Baugrund-
stiicke von ca. 700 bis 1000 gm GroBe geschaffen, die den heutigen Erferder-
nissen an Wohnqualitdt und etwa denen der GrifBe der angrenzenden Bebauung ent-
sprechen, Flr den Bau der &ffentlichen Verkehrsfléchen werden z. T. B&schun-
gen erforderlich, Da die Bdschungen nur maximal ca, 80 om hoch werden, werden
diese dem "Allgemeinen Wohngebiet" zugeordnet, um die Flache fir die Ausnut-
zungsziffer heranziehen zu konnen,

Die vorhandene, angrenzende Bebauung weist Verschiegene Dachformen flir Haupt-
baukdrper auf, die Uberwiegend nicht flacher als 28~ geneigt sind, Da die ge-
plante Bebauung hinsichtlich der Dachneigung ein einheitliches Bild abgeben
soll, verden Flachddcher flir Haupthaukérper ausgeschlossen. Daher ist flr den
Bereich des Bebauungsplanes eine &rtliche Bauvorschrift iiber Gestaltung vorge-
sehen. Bel der Festlequng der Minimaldachneigung ven 28" wird daven ausgegan-
gen, daB bei einer flacheren Dachneigung das Erscheinungsbild des geneigten
Daches verleoren geht,

fUr die zu erhaltenden Biume werden im Bebauungsplan Erhéit&ngsgebote festge~
setzt,

Die Uberbaubare Fldche wird im Planbereich grofizligig susgewiesen. Stellplétze
und Garagen im Sinne des § 12 BBauG und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BBauG
gind daher aulerhalb der iiberbaubaren Flidche unzulidssig. Im gesamten Bebau-
ungsplanbereich wird die Festsetzung getroffen, die Baugrenzen im Abstand ven
5 m zur &ffentlichen StraBenfliche zu legen, da dieser Abstand den erforder-
liechen Stauraum vor Garagen bericksichtigt und noch einen ausreichenden Vor-
garten ermdglicht. Ausnahmen bilden die Bereiche, wo eine Bebauung wegen eines
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unglinstigen Grundstickszuschnittes nicht anders realisierbar sein wirde. Um ™
einen gewissen Abstand der geplanten Bebauung zur bestehenden, zum Teil sehr |
dicht an der Grundsticksgrenze errichteten Gebdude im Siden des Plangebietes
zu erreichen, wird die nicht Uberbaubare Fléche hier auf 7,0 m ausgedehnt.
Der Spielplatzbedarf wird durch den im Sliden des Planbereiches vorgesehenen

Spielplatz ausreichend abgedeckt,

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber die Verldngerung der StraBe
"Buchholzberg" bis zum "Hustedter Weg" (PlanstraBe A). Der Weg IV bildet die
Verlidngerung der StraBe "Im Heege" und den Anschlu3 an die PlanstraBe A,

Der Weg III stellt eine untergeordnete Anbindung an ein spiter im Norden des
Plangebietes zu schaffendes, selbstindiges ErschlieBungssystem dar. Die Ver-
langerung des Weges III schliefit jetzt an einen vorhandenen Waldweg an,
Ebenso die Wege I und II, Diese beiden Wege werden grundsitzlich als Anbin-
dung an die vorhandenen Waldwege konzipiert.

Die AufschlieBung der zurilckliegenden Baufldchen im Plangebiet soll {ber
Privatwege erfolgen,

Das Zu- und Ausfahrtsverbot des Weges I dient dazu, dall neben dem Zu- und
Abfahrtsverkehr der zurlickliegenden Grundstiicke noch zusdtzlicher Verkehr
uber den Weg I zur PlanstraBe A gefthrt wird. Damit soll die Unfallgefahr

fur fuflganger, die den Weg benutzen, um in den angrenzenden Wald zu kommen,
vermindert werden, Das Zu- und Ausfahrtsverbot zum Feuerschutzstreifen an.
der B 3 wird festgesetzt, damit keine Zufahrtsmiglichkeit fiUr den Individual-
verkehr geschaffen wird, Fir den Brandfall besteht hier eine Zufahrtmbglich-
keit fur Feuerwehrfahrzeuge zum Feuerschutzstreifen,

Offentliche Parkflichen werden ausreichend innerhalb der ausgewiesenen
StraBenverkehrsfliche vorgesehen.

¢) Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom soll durch Anschlufl an das Versorgungsnetz der Strom-
versorgung Usthannover GmbH und die Verseorgung mit Wasser und Gas soll durch
AnschluB an die jeweiligen Versorgungsnetzte der Stadtwerke Celle GmbH sicher-
gestellt werden.

Es ist beabsichtigt, die Abwisser Uber das geplante Abwésserhebewerk am
Krdhenbergweg (im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 9 GrH "Nérdlich Birkenweg"),
mit AnschluB an den vorhandenen Kanal im Krihenbergweg, zum Klidrwerk Celle zu
leiten,

Das auf den dffentlichen Verkehrsflichen anfallende Oberflichenwasser soll
Uber einen noch zu erstellenden Kanal in den Teich (der Teich liegt im Bebau-
ungsplan Nr. 5 GrH "Erholungsgebiet'), nordlich des Speortgelidindes Grof Hehlen,
gefihrt werden. Das auf den Grundsticken anfallende Oberflichenwasser wird
ortlich versickert,

5., BodenordnungsmaBnahmen

Die Stadt Celle beabsichtigt, vor dem Ausbau der im Bebauungsplan ausgewiesenen
6ffentlichen Verkehrs~ und &ffentlichen Grinflidchen, die hierfiir benttigten



Fldchen in Anspruch zu nehmen, Wenn aufgrund privater Vereinbarungen keine
befriedigenden Abmachungen fur die Verwirklichung des Bebauungsplanes er-
zielt werden konnen, beabsichtigt die Stadt Celle Grundstiicke umzulegen oder
die erforderlichen Fldchen zu enteignen (gemdB §§ 45 ff und 80 ff BBauG).

Flir die Verkehrsflichen werden durch die PlanungsmaBnahme folgende, nicht
stadteigene Grundstiticke der Flur 6 aus der Gemarkung GroB Hehlen fiir den
gffentlichen Bedarf benttigt:

Fiilr den Ausbau der Planstrae A

Teilfldche des Flurstickes 16/30 ca. 840 am
Teilflédche des Flurstiickes 13/39 ca. 865 gm
Teilflache des Flurstiickes 12/1 ca. 85 gm
Teilfldche des Flurstiickes 19/5 ca, 445 gm

ca. 2 235 gm

Fur den Ausbau des Weges II

Teilfldche des Flurstiickes 16/30 - ca. 5 gm

Fir den Ausbau des Weges III

Teilfléche des Flurstiickes 13/39 ca. 200 go

Fir den Ausbau des Weges IV

Teilflidche des Flurstiickes 13/39 ca. 235 gm
Teilfldche des Flurstiickes 16/30 ca. 40 gm
ca, 275 ¢m
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Reiner Zuerwerb an Verkehrsfliche
fir den Gemeinbedarf ca, 2 715 gm
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Offentliche Verkehrsflichen, die auf stadteigenen Flichen liegen:

fFir den Ausbau der PlanstraBe A

Teilflache des Flurstiickes 19/23 ca. 1 000 gm
Teilflédche des Flurstiickes 135/4 ca, 100 am

. ca, 1 100 gm
FUr_den Ausbau des Weges I ~ =5fe-sesooods
Flurstiick 19/19 263_am
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Teilflache des Flurstiickes 19/23 Cl. 110 gm

Fir die Grinfldchen werden durch die PlanungsmaBnahme folgende, nicht stadt-
eigene Grundstiicke der Flur 6 aus der Gemarkung GroB Hehlen fUr den 6ffent-
lichen Bedarf benitigt:

Teilflidche des Flurstiickes 13/39 ca, 220 gm
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Teilfldche des Flurstiickes 16/30 ca, 1020 gm
Reiner Zuerwerb fir den Gemeinbedarf ca,_ _1 240 gm

6. Stéddtebauliche Werte
a) GroBe des Plangebietes ca. 5,78 ha

abziiglich Fléchen fir die
Forstwirtschaft ca. 0,81 ha
Brutto~Bauland_ ca, 4,97 ha

offentliche Verkehrsfliche ca. 0,42 ha
dgffentliche Grinfliche ca, 0,12 ha
gesamt ca, 0,54 ha

b) Das Verhiiltnis der &ffentlichen Flichen zum Netto-Bauland betrigt
11 % zu 89 %,

c) Wohneinheiten (WE) geplant ca. 49 WE

Die Einwohnerzahl ergibt sich bei einer angenomnmenen Behéusungsziffer
ven 2,8 Einwohnern pro Wohneinheit (E/WE) wie folgt:

2,8 E/WE x 49 WE = 137 (E)

d) Bebauungsdichte

155 = 10 WE/ha

2?4§Eha = 11 WE/ha
Besiedlungsdichte

i?;7gha = 28 E/ha

B nom

7. Kostenibersicht

Die ErschlieBungskesten belaufen sich voraussichtlich auf ca, 1 171 000,00 DM,
woven die Stadt ca. 117 100,00 DM zu tragen hat.
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“'Die Kosten fir den Erwerb und den Ausbau der &ffentlichen Griinflichen bzw.
des Feuerschutzstreifens betragen voraussichtlich ca. 93 000,00 DM, Davon
hat die Stadt ca. 9 300,00 DM zu tragen.

8. Vorgesehene Finanzierung

Die ErschlieBungskosten wurden in der Investitionsplanung ab 1982 aufgenommen.
Die Kosten flr den Erverb und den Ausbau der 8ffentlichen Griinflichen bzw. des
Feuerschutzstreifens sind in der mittelfristigen Finanzplanung 1982 - 1986 ab

1983 eingeplant worden. N g”*?
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