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j ?ur 1. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 3 (3.Teil) der ?
tadt Celle "Wohngebiet Klein Hehlen westlich der Tangente in Richtung Boye"
©in der Fassung vom 18,12, 1978.

1. Anderdng berelch

Der Anderungsbereich wird wie folgt begrenzt: Im Norden durch die stidliche
Begrenzung der Flurstlcke 233/20, 233/16, 233/17, durch die siidliche und
8stliche Begrenzung des Flurstiickes 233/719 und durch die ndrdliche Begren-
zung des Flurstilickes 233/1 (StraRenparzelle L 180); im Osten durch die west-
liche Begrenzung des Bebauungsplanes Nr. 3 (1. u. 2. Teil) der Stadt Celle
bis zur Aller; im Sidwesten durch die norddstliche Begrenzung der Aller und
im Westen durch die 8stliche Begrenzung des Grobebaches.

.2. Gesetzliche Bestiémungen

a) Bundesbaugesetz (BBauG) vom 18.08.1976

. b) Planzeichenverordnung vom 19,01.1965

.'¢) Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 15.09.1977 _
d) Nds. Bauordnung vom 23.07.1973 {Ausfihrungsbest. vom 21.03. 197&) Durch-
. flhrungsverordnung vom 24.06.1976
e) Nds. Gesetz {iber Spielpldtze vom 06.02,1973 (Ausfuhrangsbest -vom 03 05 1974)
f) Nds. Verordnung iiber Gestaltungsvorschriften und Kennzeichnung von Denk-
malen in Bebauungspldnen vom 14.06.1974

.“;3. Veranlassung.

 Der rechtsverbindliche Bebauungsplan weist eine Uberwiegend konzentrierte
. Bebauung mit Wohnbldcken und Punkthiusern bis zu 8 Vollgeschossen aus. Der
-Bebauungsplan scll geindert werden, um in diesem Bereich Grundstiicke fiir
. -rEinfamilienhBuser zu schaffen, nach denen eine grofe Nachfrage besteht. Die
. -+ Stadt Celle hat zur Zeit keine Bebauungspléne, die von der Ausweisung her .
: i den Bedarf an Einfamilienhausgrundstiicken anndhernd abdecken. Als Folge ist
z eine Abwanderung in die Randgemeinden zu verzeichnen.

- Der Bebauungsplan entsprlcht weltgehend den Darstellungen des Flachennutzungs-
- planes. Geringfligige Abweichungen sind darin begriindet, daB aufgrund einer
- --Blirgerversammlung und der zahlreich eingegangenen Bedenken wihrend der ersten
-&ffentlichen Auslegung auf die Ausweisung einer Gemeinbedarfsfliche fiir einen
~Kindergarten verzichtet wurde und stattdessen ein Griinstreifen ausgewiesen
wurde. Aus den o.a. Griinden wurde auch der Gestelleweg als Landwirtschafts-
o weg erhalten, der damit die Abgrenzung zwischen dem Wohngebiet im Osten und
~der Waldfldche im Westen darstellt.

4. Planungsabsicht und Ziel

~Anstelle der im rechtsverbindlichen Plan vorgesehenen mehrgeschossigen Wohn~
- blocks werden im Bereich ndrdlich der Verlidngerung der "WitzlebenstrapRe" ein-
~und zweigeschossige Reihenhiuser ausgewiesen. Diese sollen zum einen den An-
- schluR bilden an die im Osten angrenzende Bebauung und zum anderen den Uber-
gang zu den sUdlich und westlich der StraRe vorgesehenen Einfamilienhiusern
schaffen.
Um in diesem Bereich eine vertretbare Anzahl von Wohneinheiten unterbringen
zu kénnen, wurde eine Maximalgréfe der Grundstlicke von 1200 gqm festgesetzt.
Damit Jedoch im slidlichen Bereich der landschaftliche Charakter soweit wie
méglich erhalten bleibt und ein abrupter Ubergang von der Bebauung in die
offene Landschaft vermieden wird, soll die Mindestgrundstiicksgréfe 700 qm
betragen.
Aus diesem Grund- und insbesondere zum Schutz des Waldrandes an der Abbruch-
kante des Abflufgrabens- sind Garagen und Nebenanlagen auRerhalb der iiber-



- -

baubaren Fldche unzuldssig.
Damit sich die Bebauung hinsichtlich der Dachform der benachbarten Bebauung

anpaBt und um eine gewisse Ordnung zu erreichen, ist eine drtliche Bauvor-
schrift iber Gestaltung vorgesehen.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan sind zur Zeit auBer der Wohnbebauung noch

Fldchen flr Schule, Kindergarten, Sportplatz, Hallen- und Freibad ausgewiesen.

Nach Angaben des zusténdigen Fachamtes ist aufgrund von Erhebungen festgestellt
worden, daR die Errichtung einer Schule in diesem Bereich nicht mehr notwere

- dig ist. Somit kann auch der haupts#chlich fiir den Schulsport vorgesehene

Sportplatz entfallen. Auch der Kindergarten in diesem Bereich kann entfallen,
da durch die erhebliche Verringerung der Wohneinheiten auch die Zahl der Ein-
wohner wesentlich niedriger liegt. AuBerdem ist im angrenzenden, bereits be-
bauten Bereich des Bebauungsplanes Nr. 3 (1. u. 2. Teil) ein Kindergarten vor-
handen.

Aus Skologischer und verkehrlicher Sicht sollen auch das Hallen- sowie das
Freibad aus der Allerniederung herausgenormen werden. Entsprechende Flichen
flir Sportanlagen sind im Flichennutzungsplan ndrdlich dieses Bebauungsplanbe~
reiches vorgesehen. _ :

Ein Grofteil des Schulgelindes soll in die Baufléche einhezogen werden. Flr

die durch den Wegfall der Sportanlagen freigewordenen Flichen ist eine Auswei-
sung -ihrer derzeitigen Nutzung entsprechend- als forst- bzw. landwirtschaft- -
liche Flidche vorgesehen. :

In dem als landwirtschaftliche Fliche ausgewiesenen tberschwemmungsgebiet der

Aller befinden sich nach Angaben der unteren Naturschutzbehérde auf den Aller-’
dinen unbedingt erhaltenswerte Trockenrasenflichen. - .

5. Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Anderung des Bebauungsplanes sient flir den gesamten Bereich des Baugebie~

tes Ostlich des Gestelleweges eine Ausweisung als "Reines Wohngebiet" (WR) vor.
Unter Berilicksichtigung der umgebenden Landschaft sollte hier nur Wohnbebauung
zugelassen werden. o

Da sich im AnschluB an das Baugebiet im Slden und Westen die Allerniederung
mit erhaltenswerten Lanschaftsriumen anschlieft, soll eine Abstufung der Bew
bauung in Richtung auf die offene Landschaft erfolgen. Aus diesem Grund und

um den AnschluB an das bereits bebaute Gebiet im Osten kontinuierlich weiter-
zuflhren, wurde flr den Bereich ndrdlich der Verldngerung der "WitzlebenstraRe!
eine zwei- bzw. eingeschossige offene Bauweise ausgewiesen, mit der Einschrin-
kung, daB hier nur Hausgruppen zuldssig sind. Flir den eingeschossigen Bereich
ist eine Bebauung bis zu 60 m zuldssig.

Fiir den Bereich slidiich und westlich der verlingerten "WitzlebenstraBe' bis
zum Gestelleweg ist eingeschossige, offene Bauweise ausgewiesen. Um eine auf-
gelockerte Bebauung mit gréferen Freifldchen zu gewdhrleisten, wurde eine Be-
schridnkung auf Einzel- und Doppelhduser festgesetzt. Aus dem gleichen Grund
wurde auf das hdchstzulédssige MaB der baulichen Nutzung gem. § 17 BaulV0 ver-
zichtet und, in Anlehnung an die vorhandene Bebauung im Stdosten eine Grund-
fldchenzahl (GRZ) von 0,25 und eine Geschoffldchenzahl (GFZ) von 0,3 festge~
setzt. Hierdurch soll erreicht werden, daR auf den verbleibenden Freiflichen
eine groBtmdgliche Erhaltung des vorhandenen Baumbestandes bzw. das Anpflanzen
von Bdumen in privaten Girten gefordert wird.

Flir das Gebiet im Bereich der Strafie "Heidloh" siidlich der L 180 bis zum Ge-
stelleweg wurde "Allgemeines Wohngebiet" (WA) festgesetzt, da es sich zum EroS-
sen Teil um ein bereits bebautes Gebiet im Anschlu® an den Ortskern von Boye
handelt, und flr die neuentstehende Bebauung eine Anpassung an die bereits
vorhandene erreicht werden soll. .. ... .



6. Verkehrliche Erschiiefung

Fiir die Haupterschliefung ist die Weiterfilhrung der "Witzlebenstrafe" bis
zur Einmindung in die L 180 (Winsener Strape) geplant. Die Trassenfithrung
ist bedingt durch den bereits verlegten Schmutzwasserkanal nach Boye. Die
weltere ErschlieBung der Wohngebiete erfolgt iiber Stichstrafen und Einhirne
ge, die als verkehrsberuhigte Wohnstragen und Wohnwege ausgebaut werden
sollen,

Auferdem ist ein Netz von 8ffentlichen FuBwegen vorgesehen, welches das
Wohngebiet Klein Hehlen mit Boye verbindet, wobei auch der Landwirtschafts-
weg (Gestelleweg) als FuBweg in dieses System einbezogen werden soll.
Offentliche Parkflichen sind in ausreichendem Mafe im Bereich der StraBen
dargestellt, Mafgeblich fir die Abmessung der StraRen ist der Strapenaus—
bauplan. StraBenbtschungen (im Beiplan zum Strafenausbauplan "BSschungsplan®
i.M. 1 @ 1000 gesondert dargestellt) gehdren nicht wur &ffentlichen Ver- '
kehrsfldche und kénnen von den Grundstiickseigentiimern gédrtnerisch genutzt
werden. An der L 180 auBerhalb der Ortsdurchfahrt wurde auf die Darstellung
des Zu- und Ausfahrtsverbotes verzichtet, da durch die zwischen Wohngebiet
und Strafe ausgewiesene &ffentliche Griinfliche eine Zu~ und Ausfahrt in
diesem Bereich nicht mdglich ist.

7. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser und Gas soll durch AnschluR an das Versorgungs-
netz der Stadtwerke Celle GmbH sichergestellt werden. Die Versorgung mit
Strom wird zum Teil durch die Stadtwerke Celle GmbH, zum anderen durch die
Stromversorgung Osthannover erfolgen. Die Abwidsser sollen iber das Kanali-
sationssystem der Stadt Celle zum Klirwerk "Allerstrafe! geleitet werden.
Das auf den &ffentlichen Verkehrsflichen anfallende Oberflichenwasser
wird Uber ein eigenes Regenwasserkanalisationssystem abgeleitet. Das auf
den Ubrigen Grundstlicken anfallende Oberflichenwasser ist dort Srtlich zu
versickern. ' ' L

8. BodenordnungsmaSnahmen - = ' S P N

Die Stadt Celle beabsichtigt, vor dem Ausbau der im Bebauungsplan ausgewie-
senen &ffentlichen Verkehrs- und &ffentlichen Griinflichendie hierfiir beni-
tigten Fldchen in Anspruch zu nehmen. Wenn aufgrund privater Vereinbarungen
keine befriedigenden Abmachungen fiir die Verwirklichung des Bebauungsplanes
erzielt werden k&nnen, beabsichtigt die Stadt Celle, Grundstlicke umzulegen
cder die erforderlichen Fldchen zu enteignen (gem. §§ 45 £f und 80 ff BBauQ).

8. Stiddtebauliche Werte

a) Groke des Planungsgebietes ca,__T4,33 ha
Flichen fr die Land-u.Forstwirtschaft ca. 6,98 ha
Flédchen fir die Landwirtschaft ca.27,41 ha :
Fldchen fiir die Forstwirtschaft ca. 8,15 ha ca. 42,54 na
Bruttobauland . _ _ ca.__31.79_ba
&ffentliche Verkehrsfliche - ca. 5,60 ha
offentliche Grinfléche = ca. 12,46 ha ca. 18,06 ha
Nettobauland SRR ca. 13,73 ha

b) Das Verhdltnis von &ffentlicher Flache zum Nettobauland betriagt 56,8 %
zu 43,2 %. ’



¢) Wohneinheiten (WE)

vorhanden 10 WE
geplant ca. 210 WE

gesamt ca. 220 WE

d} Die Einwohnerzahl erglbt sich bei einer angenommenen Behausung321ffer
“yon 2, 8 Elnwohner pro Wohneinheit (E/WE) wie folgt:

_ 2,8 E/WE x 220 WE = 616 E
e) Bebauurgsdichte:

 :220 WE

31,79 ha
220 WE WE
13,73 ha

1

7 WE/ha Bruttobauland

16 WE/ha Nettobauland

"~ " Besiedlungsdichte:

H]

19 E/ha Bruttobauland

45 E/ha Nettobauland

1]

" 10. Kosteniibersicht

Fir die Durchfihrung der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden der Stadt
Celle voraussichtlich folgende Kosten entstehen:

Fiir den Grunderwerb und Ausbau der &ffentl. Verkehrsfiéche ca. 384.298,00 DM
Fir den Grunderwerb und Herrichtung der &ffentl. Griinflidche ca. 3 995.000,00 DM
Gesamtkosten ca. 4.379.298,00 DM .

(Die Kosten béruhen'auf einer Uberschlagsrechnung)

1. Vorgesehene Flnan21erung

Die filir die Durchfiihrung des Bebauungsplanes notwendlgen M;ttel sind im
Investitionsprogramm der Stadt Celle flr 1980 und die folgenden Jahre vor-
gesehen,

12. Bedenken und Anregungen

Die wihrend der offentlichen Auslegung vom 28.05. - 28.06.1979 eingegangenen
Bedenken und Anregungen von Frau Platzmann zur Erhaltung eines GroRteils der
Waldfldche und einer daraus resultierenden erheblichen Verringerung der Wohn-
baufliche kénnen nicht bericksichtigt werden, da im Hinblick auf den herrschen-
den Mangel an Baugrundstiicken im Stadtgebiet und im Interesse der Bauwilligen
eine Einschrinkung der Baufliche zugunsten von Griinflichen in diesem Unfang
nicht zu vertreten ist, und auch das Bundesvermdgensamt Hannover als derzeitiger
Eigentimer der betreffenden Fliche Bedenken gegen eine Verringerung der Bau-
flédchen vorgebracht hat. AuBerdemn ist. der: urspriingliche Bebauungsplan aufgrund
der wihrend der &ffentlichen fuslégung vom 11.09. = 11.10.1978 eingegangenen
Bedenken und der bei der Burgerversammlung am - 28.11.1978 vorgebrachten Beden-
ken und Anregungen dahingehend: uberarbeltet worden ‘dal die Baufldche zugunsten
8ffentlicher Griinflichenund zuf Erhaltung eines: Tells der als Naherholungsge~
bietes angesehenen Waldflachen redu21ert wurde.
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- "Die von Herrn Hachtmann und Mitunterzeichnern vorgebrachten Bedenken und
i~ Anregungen beziiglich des Verlaufs eines &ffentlichen FuRweges im Bereich =
1. des AbfluRgrabens wurden nicht beriicksichtigt, da die vorgeschlagene Wege-.
j;:fuhrung ebenfalls eine Einschrinkung der Wohnbaufliche zur Folge hitte
“tind die oben genannten Grinde auch hier zutreffen. Auferdem ist der Weg

; ffausgew1e¢en Eine Festlegung des genauen Verlaufs kann unter Berucks;ohtl—f
©gung -der vorhandenen Landschaft mlt dem zustandlgen Gartenamt abgestlmmt '
"werden : o _ e _

*Das Bundesvermogensamt Hannover hat Bedenken gegen den Plan 1nsoférn als
‘sich die Nettobaufliche verringert. Die Bedenken wurden zuriickgewiesen,.
faufgrund der ‘eingegangenen Bedenken und. Anregungen Zum vorhergehenden _
wtwurf die Baufliche in Abwagung der” Interessen, die ‘der Erhaltung des. -
3h01ungsraumes dlenen und der Auswelsung von WOhnbauflachen reduzxert

;ufgestellt S
Amt fir Stadtplanung
und’ Bauaufsicht. L
~Abt. Stadtplanung~“~.
Cel e, den 17.07. 1979

Baudlrektor T;.jk'

5ﬁjBestandtell der: 6ffentlichen Griinfliche und daher im Plan nicht gesondert’ L




