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Geltungsbereich

Das ©Plangebiet liegt in der Ortschaft Wietzenbruch zwischen den Strafen "Ka-
naltrift”, "Regeberg"” und "Andertenhdusen". Es keinhaltet die Flursticke 65/2,
412/66, 416766, 67/3, 244/15 und teilweige 171/3 der Fiur 5, Gemarkung Celle,
sowie den angrenzenden Teilbereich der StraBe "Regeberg'.

Rechtagrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

Mafnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MapnahmenG)
Baunutzungsverordnung (BauNV0O) :
Bundesnaturschutzgesetz (BNatG)

Niedersdchsisches Naturschutzgesetz [NNaiSchs)

(jeweils in der z.Z. gliltigen Fassung)

Verfahren

Die Beteiligung der Tréger &éffentlicher Belange erfolgte in der Zeit vom
13.02.1995 bis 15.03.1995.

Die d&ffentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes erfolgte vom 16.05.1995
bis 30.05.1995,

In seiner Sitzung &AM ..vuisseass fafte der Rat der Stadt Celle den Satzungs-
beschlup.

Lage des Plangebietes

bas Plangebiet befindet sich im Osten der Ortschaft Wietzenbruch zwischen der
stillgelegten Bahntrasse Celle-Wietze, dem Geldnde des Fliegerhorstes Wietzen-
bruch sowie dem derzeitigen Ortsrand und hat eine Fléche von ca. 10 ha. Die
Entfernung zum Stadtzentrum betrigt ca. 3,5 km.

Die Versorgung des Plangebietes ist durch die vorhandenen Infrastrukturein-
richtungen abgedeckt. Ein Anschluf an das vorhandene OQPNV-Netz ist mdglich.
Eine CGrund- und Hauptschule sowie ein Kindergarten sind in der Strape "Wald-
schmiede" in einer Entfernung von ca. 1,3 km vorhanden. Einrichtungen zur Dek-
kung des tédglichen Bedarfs befinden sich im Zuge der "Fuhrberger Landstrafe".

Raumordnung und Landegplanung

Die grope selbstdndige Stadt Celle liegt nach dem LROP '94 im Ordnungsraum
Hannover., In Ordnungsraumen sind vorrangig solche Entwickliungsmapnahmen durch-
zuflihren, die insbesondere dem wirtschaftlichen und sozialen Strukturwandel
gerecht werden, der Erhaltung des bestehenden Angebotes an Arbeitspléitzen
dienen, zur Sicherung und Entwicklung der Aufgaben beiltragen, die iiber den
Ordnungsraum hinaus eine wesentliche Bedeutung flir die Versorung der Bevdlke-



rung mit Gltern und Dienstleistungen sowie flr die Arbeitsstdtten haben, die
Unweltbedingungen durch die Entflechtung sich gegenseitig stdrenden Nutzungen
verbessern.

Nach den Festlégungen im Regionalen Raumordnungsprogramm ist die Stadt Celle
als Mittelzentrum eingestuft und mit dem Schwerpunkt f£lir die wvorrangige
Sicherung und Entwicklung von Arbeits- und Wohnstédtten bestimmt. Die besondere
Entwickiungsaufgabe ‘“"Wohnen" als Schwerpunkt fordert ein umfangreiches, iiber
die 1lckale Nachfrage hinausgehendes Angebot von Wohnungen. Weitere besondere
Entwicklungsaufgaben bestehen fir die gewerbliche Wirtschaft sowie Erholung.
Celle hat insbesondere die Aufgabe, zentrale Einrichtungen zur Deckung des
gehobenen Bedarfs bereitzustellen. Entsprechend ihrer Bedeutung £ir die
Versorgung der Bevdlkerung und der Wirtschaft ist die Leistungsfdhigkeit der
Stadt mit zentraldrtlicher Bedeutung zu sichern und zu verbessern.

Inhalt des Flachennutzungsplanes

Die seit dem 30,12,199%4 wirksame 46. Anderung des Fldchennutzungsplanes stellt
fir den Grofteil deg Planbereicheg "Wohnbaufldche" (W) und fir einen Teilbe-
reich "Grinfléche" dar. Die Entwicklung der Bebauungsplanidnderung aus dem Fla-
chennutzungsplan ist danit gegeben.

Angaben zum Bestand

Bel dem Plangebiet handelt es sich um eine Ackerfldche am stddstlichen Sied-
lungsrand von Wietzenbruch. Gerade dieser Bereich des Ortsrandes befindet sich
durch =zunehmende Siedlungsentwicklung im Umbruch. Lage und Zuschnitt der noch
landwirtschaftlich genutzten Fldchen mit kleinteiliger Struktur in Siedlungs-—
ndhe sind eher nachteilig flr eine effektive Bewirtschaftung,

Das Landschaftsbild ist hier geprédgt durch landwirtschaftliche Flichen, die
zum groften Teil durch fldchige, markante Gehdlzbestdnde eingefaft und durch
eine Feldgehélzhecke im sidlichen Planbereich vom II. Teil des Bebauungsplanes
abgegrenzt werden sowie durch angrenzende Siedlungsbereiche im Westen und
Splittersiedlungen im Qsten.

Ebenfalls_pr&gende Wirkung fiir diegen Bereich kommt dem im Westen an das Plan-
gebiet grenzenden Geldnde des Gutes Andertenhdusen zu. Die gesamte Anlage mit
Park und historischen Gebduden stehen sowohl als Einzeldenkmale wie auch als
Ensemble unter Denkmalschutez.

Das ©Plangebiet ist - weiterhin gekennzeichnet durch relativ hoch anstehendes
Grundwasser. Wahrscheinlich wird jedoch mit der Verlegung und dem Augbau des
Fuhsekanals eine Entschdrfung der hohen Grundwasserstinde erreicht.

Durch die Lage des Plangebietes in der Nachbarschaft des Fliegerhorstes Celle
ist hier mit Larmimmissionen =zu rechnen. Eine meftechnische Untersuchung der
Gerduschsituation durch den TOV Hannover/Sachsen Anhalt ergab, daf die ermit-
telten Gerdusch-Xenngrdfen im typischen Bereich eines vom Fern- und Verkehrs-
ldrm geprigten, stddtischen Gebietes liegen, und das Gebiet somit eine gewisse
Vorbelastung aufweist. Ein herausragender Einflup des nahegelegenen ¥lieger-
horstes ist aus den KenngrdBen jedoch nicht abzuleiten: aus schalltechnischer
Sicht ist eine Ausweisung des betrachteten Bereiches als Wohngebiet mdglich.



Anlap und Ziele der Planung

Im Bereich der Stadt C(Celle besteht dringender Wohnbedarf. Die in den letzten
Jahren ausgewiesenen Neubaugebiete sind inzwischen fast vollstdndig bebaut.
Weitere Baufldchen gréferen Umfangs stehen 2.7, nicht zur Verfligung.

Eine vom Eduard Pestel Institut f£ir Systemforschung e.V. Hannover erstellte
Untersuchung iiber die Wehnungsmarktsituation in Celle ("Das Jahrzehnt des Woh-
nungsmangels”, 1891) weist flr das Stadtgebiet ein erhebliches Wohnungsdefizit
nach. Unter Berlcksichtigung der inzwischen tatsdchlich erfolgten Entwicklung
anhand erteilter Baugenehmigungen sowie der Zahl der Wohnungssuchenden, 1lapt
sich =~ bel optimistischer Einschdtzung - zum jetzigen Zeitpunkt ein Defizit
von ca. 2000 Wohnungen feststellen. Die inzwigchen vorliegende Fortscehreibung
der Studie des Pestel~Instituts ("Zukinftiger Wohnungshedarf als MeBlatte fir
regionales Handeln beim Baulandausweis®, 1995) verzeichnet zwar einen Abbau
des Defizits, stellt aber weiterhin einen Fehlbedarf an Wohnbauland fest. Es
besteht daher aus bauleifplanerischer Sicht weiterhin dringender Handlungsbe-
darf, kurz- und mitteifristig neue Wohnbaufldchen zur Verfiigung zu stellen.

augs diesem Grund wurde der Bebauungsplan Nr. 120, I. Teil "Wohngebiet Kanal-
trift”. aufgestellt. Planungsziel dafir war, ein Baugeblet zu schaffen, in dem
unterschiedliche Bauformen flr die -verschiedenen Wohnbedirfnisse realisiert
werden gollten. Geplant war hier eine Mischung aus Geschofwohnungsbau, ver-
dichtetem Einfamilienhausbau (Reihenhduser, Stadthduser u.4.), sowie freiste-
henden Einfamilienhdusern.

Im Zeitraum der Planaufstellung hat sich aufgrund verstdrkter Bemiihungen zur
Aktivierung innenstadtnaher, unbebauter Grundsticke sowie der Planungen zur
Unmnutzung der Heldekaserne die Situation auf dem Sektor GeschoBwohnungsbau
entschérft, .

Andsrerseits ist die Nachfrage nach Grundstiicken flir Einfamilienhausbebauung
nach wie vor stark mit steigender Tendenz. Diege Nachfrage ist derzeit im ge-
samten Stadtgebiet nicht abzudecken.

Da der Bau von Einfamilienhdusern aufgrund der starken Nachfrage schneller das
Wohnungsdefizit abbauen kann als Geschopwohnungsbau, fir den es in diesgsem Be-
reich noch keinen Ianvestor gibt, s0ll auch fir diese Bauformen entsprechendes
Bauland zur Verfligung gestellt werden.

Fir das Wohngebiet Kanaltrift ist bereits eine Teilfldche fiir Einfamilienhaus-
bebauuny vorgesehen; diese reicht aber zur Deckung der spezifischen Nachfrage
nicht aus. Die Struktur der in der Umgebung vorhandenen Bebauung sowie die
periphere Lage des Plangebietes im Ubergangsbereich zur freien Landschaft 14pt
eine Umplanung im Hinblick auf eine Verringerung der Bebauungsdichte aus stéd-
tebaulicher Sicht sinnvoll erscheinen.

Die Anderung des I. Teils des Bebauungsplanes soll daher die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen schalfen fir die Bebauung des gesamten Planbereiches mit
Binfamilienhdusern.

Dabel soll dem Naturschutz und der Landschaftspflege weiterhin gebihrend Rech-
nung getragen werden, Die auch durch die Planénderung ermdglichten Bingriffe
in Natur und Landschaft sollen soweit wie mbglich innerhalb des Plangebietes
kompensiert werden. Die vorhandenen Biotopstrukturen werden weitgehend beriick-



gichtigt., 8ie sollen grinordnerisch entwickelt und durch &ffentliche Griinzige
untereinander verbunden werden mit dem Ziel, £ir die zuklinftigen Bewohner ein
angenehmes, gesundes Wohnumfeld zu schaffen,

Die Anlage eines Regenriickhaltebeckens im Zuge der ndrdlichen Grinflache
ermdglicht die verzdégerte Ableitung deg Oberfldchenwassers und trigt damit
sowohl zu einem geordneten Wasserhaushalt als auch zur Verbesserung des Klein-
kiimas bei. :

Eingriff in Natur und Landschaft

aufgrund der Anderung des Bundésnaturschutzgesetzes (BNatG) in Bezug auf die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung 1ist deren Prifung nunmehr ausschlief-
lich einstufig auf der Ebene der Bauleitplanung vorzunehmen.

Bereits bei der Aufstelliung des Bebauungsplanes wurde vom Landschaftsplanungs-
biro Wellnitz - v.d. Lancken -~ Rasch-Wellnitz ein Grinordnungsplian (GOP) erar-
beitet, um die zu erwartenden Auswirkungen des geplanten Wohngebietes auf den
Naturhaushalt zu ermitteln, zu bewerten und geeignete Mafnahmen zur Vermei-
dung, Verringerung und zum Ausgleich von negativen Auswirkungen auf Natur und
Landschaft sowie zur Integration des neuen Wohngebietes in die Landschaft bzw.
die vorhandene Siedlungsstruktur zu entwickeln.

. Vorgabe dabel war, alle notwendigen Ausgieichsmapnahmen innerhalb des Gel-
tungsbereiches vorzusehen, da Flachen fir Ersatzmapfnahmen in der ndheren Umge-
bung nicht zur Verfigung stehen,

Die Untersuchungen und Bewertungen beziehen sich auf den gesamten, im Fléchen-
netzungsplan als "Wohnbaufldche" dargestellten Bereich zwischen den Strafen
"Andertenhdusen", "Kanaltrift", 'Regeberg" und "Steindamm®™. Die gegamten
Planungsarbeiten wurden auf ein Konzept abgestellt, das diesen Gesamtbereich
umfagt.

Durch die Aufteilung des Planbereiches in den I. und II. Teil &nder:t sich dar-
an nichts. Sowchl die stédtebaulichen als auch die griinordnerischen Augweisun-
gen stellen eine Einheit dar.

Da bei der Plananderung die Grundkonzeption der Planung in Bezug auf die Grdpe
der Bauflichen, die Verkehrsfihrung sowie die &ffentlichen Grinfldchen beibe-
halten wird, sind die Aussagen im GOP auch fir die 1. Anderung grundsdtzlich
weiterhin glltig.

Das Ergebnis der Bewertung und der Bilanzierung aus dem Erlduterungsbericht
zum GOP wurde daher bei der Anderung zugrunde gelegt.

Auf dieser Basis erfolgt - ebenfalls durch das Biiro Wellnitz - v.d. Lancken
- Rasch-Wellnitz - eine Beurteilung des Entwurfes zur 1. Anderung im Hinblick
auf die Eingriffsbilanzierung. Dabeil sind folgende Anderungen gegeniiber der
rechisverbindlichen Fassung von Bedeutung:

- die Anlage einer zusdtzlichen Erschliepungsstrape (Planstraﬂe F} im Csten
des Anderungsbereiches, sowie eines Fup~ und Radweges in Hdhe des Regen-
rlickhaltebeckens:
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- die Reduzierung der Breite der Saumzonen zwischen den nordéstlichen Baufld-
chen und der Gehdlzfléche an der Strafe "Kanaltrift® von 8 - 10 m auf 7 m;

- die Reduzierung der Grundfldchenzahl fiir die gesamte Baufldche norddstlich
der Planstrafen A und B von 0,4 auf §,3;

- als Folge davon die Verringerung der nach dem Nds. Spielplatzgesetz erfor-
derlichen Flachen fir Kinderspielplitze.

Als ©Ergebnis wird festgestellt, daf sich bel der Bilanzierung eine negative
Verschiebung insbesondere durch die Reduzierung der Saumzonen ergibt. Wegen
der diegbeziiglich von der Unteren Naturschutzbehdrde vorgebrachten Bedenken
waren - insbesondere fiir den nordéstlichen Bereich - die Méglichkeiten einer
Verbreiterung der Saumzonen bzw. ein Abricken der Baugrenzen von der Begren-
zung der Saumzonen geprift worden,

Eine f{ber das jetzt im Plan festgesetzte Ma® hinausgehende Regelung ist nicht
mdglich, da sonst eine sinnvolle Bebauung der Grundstiicke im Randbereich nicht
mehr gegeben igt. Die Grundsticksaufteilung 14Rt aufgrund der bereits festlie-
genden Strafentrassen auch kaum Variationsmdglichkeiten zu.

Das Ziel der Plandnderung ist die Bereitstellung von Grundstiicken fiir Einfami-
lienhduser, wobel die Anzahl der Grundstiicke in einem verninftigen Verhdltnis
zum Anteil der Verkehrsfldchen stehen spllte. Eine weltere Einschrdnkung der
Bebaubarkelt wilrde diesem Ziel nicht entsprechen.

Fine pogitive Wirkung auf das Bilanzierungsergebnis stellt die Verringerung
der zuldssigen Grundflidchenzahl dar.

Die “Ergdnzende Stellungnahme zum GOP" vom Biro Welinitz - wv.d, Lancken
- Rasch-Wellnitz kommt nach der Beurteillung aller Verdnderungen gegeniiber
dem rechtsverbindlichen Plan =zu dem zusammenfasgsenden Ergebnis: "Unter der

Vorausgetzung, daf die Festsetzungen des Grinordnungsplanes insbesondere hin-
sichtlich der Gestaltung und Bepflanzung der privaten Grundsticksfldchen bei
der 1. Anderung des Bebauungsplanes beibehalten bleibt, entsteht kein weiterer
Kompensationsbedarf,®

Da. die im rechtsverbindlichen Plan diesbezliglich getroffenen Festsetzungen
auch flir die 1. Anderung (bernommen werden, ist diese Voraussetzung erfillt.

Planinhalt

Die -Art der Nutzung fir den Planbereich wird im Hinblick auf die in der Umge-
bung vorhandene Nutzung als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) festgesetzt. Dies
14pt die Moglichkeit offen, notwendige Handels- und Dienstleistungseinrichtun-
gen zur Deckung des tédglichen Bedarfs innerhalb des Quartiers unterzubringen.
Auferdem ermbglicht diese Festsetzung im Bedarfsfall auch die Unterbringung
eines Kindergartens. Auf die Festlegung eines Standortes wurde jedoch verzich-
tet, da nach Angaben der zustdndigen Fachbehérde eine golche Einrichtung z.Z.
nicht erforderlich ist. Per Standort "Waldschmiede" ist auch aus dem Plange-
biet gut zu erreichen.

Im Hinblick auf .die schulische Versorgung der neu hinzukommenden Einwohner
wird bei Bedarf eine Erweiterung vorhandener Standorte vorgesehen,



Planungsziel der Anderung ist es, der enormen Nachfrage nach Einfamilienhaus-
grundstiicken Rechnung =2u tragen. Aus diegsem Grund wird die Geschossigkeit auf
1 VollgeschcB begrenzt. Im Hinblick auf die Minimierung der versiegelten Pla-
chen im Sinne Okologischer Vertrdglichkeit wird die Grundflichenzahl (GRZ) auf
0,3 festgesetzt, ‘

Die dberbaubaren Fléchen werden fir die einzelnen Quartiere grofziigig durch
Baugrenzen im Abstand von 5,0 m von Griinfldchen und 3,0 m von den &6ffentlichen
Verkehrsflichen fegtgesetzi. Die Bauweise wird im Rahmen der offenen Bauwelse
auf Einzel- und Doppelhduser beschrénkt, um die beabsichtigte lockere, klein-
teilige Bebauung, wie sie auch in den angrenzenden Siedlungsbereichen vor-
herrscht, zu erreichen.

Um  auch innerhalb des Wohngebietes die Durchgriinung und die natirlichen Funk-
tionen des Bodens sowie der Lebensriume weltestgehend zu gewdhrleisten, werden
entsprechende Festsetzungen flr die Bepflanzung der privaten Freifldchen ge-
troffen. Die Festsetzungen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern sind nicht
standeortbezogen; es ist dem Grundstickseigentimer freigestellt, an welcher
Stelle und mit welchen Arten er seine Anpflanzungsverpflichtung erfiillen will,
Das Entwicklungsziel ist eine allgemeine Durchgriinung des Wohngebietes und in
gewisgsenm Umfang die Schaffung wvon Strukturen mit Lebensraumfunktion fir die
heimigsche Tier- und Pflanzenwelt. Um die empfindlichen Bereiche der Altbhaumbe-
sténde und walddhnlichen Gehdlzbestdnde mit Refugialfunktion vor Beeintrdchti-
gungen durch zu nahes Heranriicken der Wohnbebauung zu schiitzen, sind im Rand-
bereich der Privatgrundsticke zu den Gehdlzbestdnden hin Saumzonen anzulegen.
Durch die Pflanzung einer Strauchhecke und einer krautig-grasigen Vegetation
auf dem vorgelagerten Streifen . seoll die puffernde Wirkung und die Biotopfunk-
tion gewdhrleistet werden.

Alle Planstrafen im Plangebiet sind 6ffentliche Verkehrsflédchen und als ver~
kehrsberuhigte Bereiche in Pflasterbauweise (Verkehrszeichen 325) vorgesehen,
Die Parzellenbreite betragt generell 7,50 m; dabei ist der Fahrbahnbereich mit
einer Breite von 5,50 m bemessen, der Parkstreifen mit 2,0 m, Eine Augnahme
bildet die Planstrafe F, die als Einhang von der Planstrafe A aug dag &gtliche
Quartier erschliept. Hier wurde die Fahrbahnbreite auf 4,75 m reduziert. Sie
hat ebenfalls einen durchlaufenden Parkstreifen von 2,0 m Breite. Im Zuge die-
ser Parkstreifen, die tellwelise wechselsgseitilg angeordnet gind, werden Pflanz-
beete vorgesehen, in denen strafenbegleitend auch die Baumpflanzungen erfolgen
werden, '

Die Erschlieﬁung der rickwdrtigen Grundstiicke erfolgt Uber private Stichwege.
Eine diegbeziigliche Festgetzung im. Bebauvungsplan ist nicht erforderlich, da
die Grundstiicksaufteiiung und -verduferung durch die Stadt {elle erfolgt.

Im gesamien Plangebiet werden Offentliche Griinfléchen ausgewissen. Dilese
umfassen sowohl die Bereiche mit vorhandenen Biotopstrukturen verschiedenster
Art, als auch neuanzulegende Grinfldchen als Verbindungselemente zwischen den
bereits vorhandenen. Diese Grinfldchen sollen einerseéits fuBléufige Verbindun-
gen innerhalb des Wohngebietes sowie Anschluf an die freie Landschaft gewdhr-
leisten, und damit die Erholungsfunktion in diesem Bereich stérken, Anderer-—
- seits stellen sie einen GroPtell der erforderlichen Ausgleichsfléchen fir die
Bingriffe in Natur und Landschaft gem. § 8 a Bundesnaturschutzgesetz dar.
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Im nordwestlichen Bereich 1ist innerhalb der Grinflidche auch die Anlage eines
Regenriickhaltebeckens vorgesehen. Es soll neben den technischen Anforderungen,
insbesondere durch eine naturnahe Gestaltung und Bepflanzung, auch Funktionen
fur den Naturhaushalt und das Landschaftshild erfiillen.

Gendl dem Niedersdchsischen Spielplatzgesetz sind in Bebauungspldnen mit fest-
gesetzten "Allgemeinen Wohngebieten" Fldchen £ir Spielplitze vorzusehen, Fur
den Anderungsbereich ergibt sich aufgrund der zuldssigen Geschoffldche rechne-
rigch ein Bedarf von ca. 600 m2. Der Spielplatz kann innerhalb der neuanzule-
genden Grunfldche in der erforderlichen Grdfe untergebracht werden. Er ist im
Plan durch ein entsprechendes Symbol gekennzelchnet.

Wie bereits unter Punkt 7., ausgefihrt, ist das Plangebiet als larmvorbelastet

-zu Dbetrachten. Nach dem schalltechnischen Gutachten des TUV Hannover/Sach-

sen-Anhalt, das auf Gerduschmessungen in diesem Gebiet ilber einen léngeren
Zeitraum basiert, werden die Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im
stiadtebau (55 dB(A) tags und 45 dB{A) nachts) tagsiber um big zu 5 dB(A) und
nachts um bis zu 7 dB{A) Uberschritten. Bei der Beurteilung dieser Ergebnisse
ist allerdings zu berlcksichtigen, dap die Mikrofone aufgrund ihres Standortes
die Gerdusche von allen Seiten aufgencmmen haben. Durch die abschirmende Wir-
kung der zu errichtenden Gebdude sind jedoch vor deren Fenstern entsprechend
geringere Pegel zu erwarten, so dap im Anderungsbereich mit einer mdglichen
Uberschreitung der Orientierungswerte um weniger als 5 dB(A) gerechnet werden
kann.

Selbst bel sporadisch auftretenden hdheren Lirmimmissionen bedingt durch mi-
litdrischen Flugverkehr stiinde der zusdtzliche Kostenaufwand flir zu fordernde
Schalischutzfenster und schallgeddmmie Aufenbauteile in keinem Verhdltnis zu
dem damit zu erzielenden Nutzen. Auf PFestsetzungen passiver Schallschutzmafp-
nahmen im Bebauungsplan wird daher verzichtet.

Ortliche Bauvorschrift {iber Gestaltung

Das Geldnde des Anderungsbereiches ist relativ plan; die Gel&dndehdhen liegen
zwischen 37,80 m und 38,50 m 4.NN.. Der in diesem Gebiet vorherrschende hohe
Grundwasserstand 1apt erwarten, da® ohne diesbezlUgliche Festsetzungen bei der
Errichtung von Kellern die nach der Nds. Bauordnung héchstzuldssigen MaBe fir
Kellergeschosse ausgenutzt werden, was grofe Sockelhéhen und dementsprechend

grdfere Gebdudehdhen zur Folge hdtte. Da nichi davon ausgegangen werden kann,

dap alle Gebdude mit Keller errichtet werden, kdnnte ohne regelndes Eingreifen
- inshegondere im Strafenverlauf - eine in der HbOhe stark verspringende Bebau-
ung entstehen, die zwar noch der festgesetzten Geschossigkeit entspréche, aus
gestalterischer Sicht aber nicht winschenswert ist.

U solch eine Entwicklung auszuschliefen und ein harmonisches Erscheinuagsbild
des Strafenzuges zu erreichen, wird eine "Ortliche Bauvorschrift {ber
Gestaltung” aufgestellt, die die Hbhenlage der Gebdude durch Festsetzung der
makimalen HOhe des Erdgeschoffufbodens unter Beriicksichtigung der StraBenhdhe
festgelegt. '

Die BErrichtung vorn Kellern wird dadurch nicht ausgeschlossen; es sind jedoch
aufgrund der hohen Grundwasserstdnde entsprechende bauliche vVorkehrungen zu
treffen, '
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Erschliefung

Die verkehrliche anbindung des Raugebietes an das tberbrtliche Netz erfolgt

iber die "Fuhrberger Landstrafe® (L 310}. Diese ist im betroffenen Bereich
{Einmindung "Kanaltrift™) mit einem durchschaittlichen tlglichen Verkehr von
ca. 15.000 Xfz belastet. Durch die Besiedlung des Plangebietes sowie die
welteren in Wietzenbruch geplanten Wohn- und Gewerbegebiete ("Im RGthel® und
"Kolkwiesen") wird sich das Verkehrsaufkommen zwangsldufig erhdhen. Sollte
aufgrund der Verkehrszunahme aus dem Anderungsbereich die Einmiindung "Kanal-
trift" ihre Leistungsféhigkeitsgrenze erreichen, kann es erforderlich werden,
hier eine Signalisierung mit entsprechender Knotengestaltung einzurichten.

Die innere verkehrliche Erschliepung des Plangebietes soll vorwiegend in Rich-
tung "Kanaltrift® orientiert werden. Auf eine direkte Anbindung an diese Stra-
pe wird jedoch wverzichtet, da sonst ein werfvoller Teil des dort vorhandenen
Gehdlzbestandes vernichtet wilrde.

Durch die Trennung der ErschliefungsstraPen zwischen nordwestlichem und std-
6stlichem Plangebiet im Bereich der Grinfidche und die Anbindung des stddstli-
chen Teils an die Sirafe "Regeberg“ kann diese planerlsche Konzeption weitge-
hend realisiert werden.

Die MOglichkeit zur Einrichtung einer Buslinie durch das Wohngebiet ist be-
riicksichtigt.

Die Versorgung des Gebietes mit Strom, Wasser und Gas kann durch Anschluf an
die Versorgungsnetze der Stadtwerke Celle GmbH sichergestellt werden.

Flir die Stromversorgung ist im Uberfahrtsbereich der Planstrafen A und B ein
Stationgplatz vorgesehen,

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch Anschluf an die vorhandene Kanalisa-
tion in der Strafe "Kanaltrift" zum Klarwerk.

Das auf den dffentlichen Verkehrsflichen anfallende Oberflichenwasger wird
iber XKanal zum Regenrickhaltebecken geleitet.

Las.auf den privaten Grundsticken anfallende Regenwasser ist dort durch Samm-
lung oder Versickerung zu beseitigen.

Stddtebauliche Werte

Groge des Plangebietes

= Bruttobauland: | ca, 10,28 ha = 100 %
davon éffentliche Grinfliche: ca. 3,20 ha = 31 %
davon 6ffentliche Verkehrsflédche: ca. 0,82 ha = 8 %
Hetto-Baufldche: : , ca,__6,26 ha =_ 61 %

" Das Verhdltnis der Offentlichen Flachen zur Netto-Baufladche betrigt 39 % zu 61
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arizahl der geplanten Wohneinhelten: ca. 100 WE



i,
e
"

._j_G..

Bei einer angenommenen Wohnungsbelegungsziffer von 2,3 Einwchner pro wWohnein-
heit ergibt sich folgende Einwohnerzahi:

2,3 E/WE x 100 WE = ca. 230 E.

Bebauungsdichte: 100 WE

70,28 ha ca,.lG WE/ha Brutto-Bauland
100 -WE _ | L o
6.26 ha  °@ 16 WE/ha Netto-Baufidche
Besiedlungsdichte: 230 E _ ' )
10,28 ha = ca. 22 E/ha Brutto-Bauland
230 E . \ ) )
676 na - ca- 37 E/ha Netto-Baufliche
Realisierung

Bodenordnungsmafnalmen werden nicht erforderlich, da sich das gesamte Gelinde
in stadtischem Besitz befindet.

Hinwelse

Zur Durchsetzung der nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB getroffenen Festsetzungen
(Arpflanzen von Bdumen, Strauchern etc.) kann der Eigentimer gem. § 178 BauGB
i1.v.m., § 175 BauGB durch Bescheid verpflichtet werden, innerhalb einer zu be-
stimmenden angemessenen Frist sein Grundstick entsprechend zu bepflanzen.

Aufgestellt:

Celle, den 19.07.1995
Amt fir Stadtplanung,
Stadtvermessung und
Bauaufsicht
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