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2. Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Der Landschaftsraum Liineburger Heide, an den das Allertal angrenzt, zihlt zu den attraktiven
Erholungsgebieten in Niedersachsen. Daher sind nach dem II. Weltkrieg in der Gemeinde
Wietze mehrere Wochenendhausgebiete in der Nihe der Aller entstanden. Um Konflikte
zwischen dem Tourismus, den 6kologischen Belangen von Natur und Landschaft und der
Land- und Forstwirtschaft zu vermeiden, sollten die Erholungsflichen in einem moglichst
naturnahen Zustand belassen werden und vorhandene Erholungsgebiete nur sehr vorsichtig

ausgebaut werden.
2.1. Aussagen des Landesraumordnungsprogrammes (LROP)

Das LROP 1994 stellt den Allerraum innerhalb der Uberschwemmungsgrenzen als
"Vorrangebiet fiir Natur und Landschaft" dar. Landschafisteile innerhalb des Weser -
Allerflachlandes sind nach dem Gesetz iiber das Landes - Raumordnungsprogramm
Niedersachsen - Teil I - vom 2.3.1994 "als Naturraum mit naturbetonten Okosystemen und
Strukturen ausgestattete Landesteile entsprechend der besonderen Eigenart zu schiitzen und

zu entwickeln"
2.2. Aussagen des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP 1993)

Das Allertal im Bereich des Bebauungsplanes "Ziegenbergsweg" wird als "Vorranggebiet fiir
Natur und Landschaft" und als Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Erholung festgelegt. In
der zeichnerischen Darstellung des RROP werden fiir das Wochenendhausgebiet oberhalb des
Allerabhangs und einen Teil des sich sudlich anschlieBenden Ackerfliche keine konkreten
Zielaussagen gemacht. Die siidlich zwischen dem Plangebiet und der B 214 liegenden Flichen

werden als Flichen mit besoﬁderer Bedeutung fiir die Landwirtschaft festgelegt.
2.3. Darstellungen des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises Celle
Die im westlichen Teil des Plangebietes liegenden Flachen sind im Landschaftsrahmenplan als

schutzwiirdiger Teil von Natur und Landschaft ausgewiesen, die die Voraussetzungen als
Naturschutzgebiet (NSG) nach § 24 Nds.Naturschutzgesetz (NNatG) erfiillen.
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2.3. Darstellungen des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises Celle

Die im westlichen Teil des Plangebietes liegenden Flachen sind im Landschaftsrahmenplan als
schutzwurdiger Teil von Natur und Landschaft ausgewiesen, die die Voraussetzungen als

Naturschutzgebiet (NSG) nach § 24 Nds.Naturschutzgesetz (NNatG) erfiillen.
2.4. Darstellungen des neuen Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan, der z.Z. neu aufgestellt wird, stellt fiir das sudliche Plangebiet
Sondergebiet, das der Erholung dient (SO Woch) nach § 10 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) mit einer GFZ = 0,1 dar. Die nérdlich angrenzenden Flichen sind als Flichen fiir
MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft nach § 5
(2) Nr.10 Baugesetzbuch (BauGB) dargestellt.

2.4.1. Landschaftsplanerischer Beitrag zum neuen Flichennutzungsplan

Der landschaftsplanerische Beitrag stellt die westlich gelegenen Flichen als Biotoptyp mit
hoher Bedeutung dar. Dieser Biotoptyp erfiillt folgende Kriterien:

- vorhandene und geplante Schutzgebiete und -objekte

- nach § 28 a NNatG besonders geschiitzte Biotope

- Biotope mit Vorkommen von gefihrdeten Pflanzen- und Tierarten

- nicht oder kaum regenerierbare Biotope.

Die anderen Flachen werden als Biotoptyp mit allgemeiner Bedeutung dargestellt. In diesem
Biotoptyp befinden sich Tier- und Pflanzenarten mit mittlerer bis hoher Lebensraumbedeutung

(siehe Gutachten S. 66/67).
2.5. Inhalt des z.Z. rechtskraftigen Bebauungsplanes

Im Bebauungsplan "Ziegenberg" der damaligen Gemeinde Jeversen, der am 6.2. 1967 vom
Landkreis Celle genehmigt wurde, ist fiir Teile des jetzigen Plangebietes
Wochenendhausgebiet (SW) nach § 10 BauNVO 1962 festgesetzt worden. Die GRZ betrigt
0,05. Das Dachgeschoss der I- geschossigen Hauser darf nicht ausgebaut werden (siehe

Planzeichenerklirung). Die Grundfliche der Gebdude darf max. 70 qm betragen (§ 2 der




3. Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Ziegenbergsweg" ist erforderlich geworden, da

- die Festsetzungen des Bebauungsplanes "Ziegenberg" nicht mehr mit den Erkenntnissen und
Forderungen an ein modernes Wochenendhausgebiet tibereinstimmen,

- die Ergebnisse der Gutachten (siehe Punkt 2) zum Natur- und Landschaftschutz
beriicksichtigt werden sollen,

- die in Plan festgesetzte Lage des Karpfenweges nicht mehr mit der jetzigen Lage
ubereinstimmt und sich daher die Flichen verandert haben und

- sich die im Bebauungsplan "Ziegenberg" festgesetzte Uberschwemmungsgrenze der Aller

geédndert hat.
3. Inhalt des Bebauungsplanes
3.1. Art der baulichen Nutzung

Das Wochenendhausgebiet "Ziegenbergsweg" soll ausschlieBlich dem ruhigen Freizeitwohnen
mit zeitlich begrenztem Aufenthalt dienen. Der siidliche Planbereich wird daher als
Sondergebiet, das der Erholung dient, mit der Kennzeichnung "Wochenendhausgebiet", nach
§ 10 (3) BauNVO festgesetzt (SO Woch). Eine:Nutzung der baulichen Anlagen als

Dauerunterkunft wird damit ausgeschlossen.
3.2. Festsetzung einer Mindestgrundstiicksfliache nach § 9 (1) Nr.3 BauGB

Eine Bestandsaufnahme der Grundstiicke hat ergeben, das sie - bis auf die Parzelle 11/82 am
Forellenweg - iiber 1.000 qm grdB sind. Dieses beruht darauf, das bereits der alte
Bebauungsplan "Ziegenberg" fiir das Gebiet eine MindestgréBe von 800 qm festgesetzt hatte
(§ 4 der Satzung). In Anlehnung an diese Regel soll auch der neue Bebauungsplan fiir das
gesamte Plangebiet eine MindestgroBe von 1.000 qm festsetzen (§ 1 der textlichen
Festsetzungen). Diese F estsetzung verhindert die Entstehung kleinerer Baugrundstiicke, die
den groBziigigen Charakter des Gebietes und den Freizeitwert fiir die Bewohner

beeintrichtigen konnten. Zusammen mit der Festsetzung einer Grundfliche von max. 80 qm ist
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Bebauungsplan "Ziegenberg" fiir das Gebiet eine MindestgréBe von 800 qm festgesetzt hatte
(§ 4 der Satzung). In Anlehnung an diese Regel soll auch der neue Bebauungsplan fiir das
gesamte Plangebiet eine Mindestgrofe von 1.000 qm festsetzen (§ 1 der textlichen
Festsetzungen). Diese Festsetzung verhindert die Entstehung kleinerer Baugrundstiicke, die
den groBziigigen Charakter des Gebietes und den Freizeitwert fiir die Bewohner
beeintrachtigen konnten. Zusammen mit der Festsetzung einer Grundflache von max. 80 qm ist
damit gewahrleistet, daB auf diesen groBziigigen Grundstiicken nur relativ kleine bauliche

Anlagen errichtet werden kénnen.
3.3. MaB der baulichen Nutzung
3.3.1. Festsetzung einer Grundfliche

In Wochenendhausgebieten ist nach der zwingenden Bestimmung des § 10 (3) Satz 2
BauNVO "die zuldssige Grundflache der Wochenendhauser ... begrenzt nach der
besonderen Eigenart des Gebietes, unter Berticksichtigung der landschaftlichen Gegebenheiten
festzusetzen". Auf dieser rechtlichen Grundlage setzt der Bebauungsplan eine Grundflache
einschlieBlich der dazugehorigen Loggien und Veranden von max. 80 qm fest (§ 2 der
textlichen Festsetzungen). Auf jedem Baugrundstiick diirfen damit nur Wochenendhsuser
errichtet werden, die insgesamt eine tiberbaute Grundflache von 80 qm haben. Die hohere
Grundflache ist dadurch gerechtfertigt, daB auch die Anspriiche an das Wohnen in einem
Wochenendhaus in den letzten 25 Jahren gestiegen sind. Gewisse Erweiterungen der
vorhandenen Wochenendhéuser konnen daher zugelassen werden. Die Grundfliche der
Garagen darf 25 qm/Grundstiick nicht tiberschreiten (§ 3 der textlichen Festsetzungen). Fiir
Nebenanlagen i.Sinne des § 14 (1) BauNVO wird eine Grundfliche von max. 10 gm
festgesetzt, da sie nur eine untergeordnete Bedeutung haben (§ 4 der textlichen

Festsetzungen).
3.3.2. Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird nach § 16 (2) Nr.3 BauNVO auf I begrenzt. Diese

Festsetzung tragt dem Umstand Rechnung, daB fiir das Wochenendhauswohnen in diesem




AuBerhalb der uiberbaubaren Flichen sollen Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie
Carports/Garagen nicht zuldssig sein (§ 5 der textlichen Festsetzuhgen), damit die reizvolle
Bepflanzung, die das gesamte Gebiet pragt, nicht durch Nebenanlagen dieser Art gestort wird.

3.5. ErschlieBungs-, Versorgungs- und Entsorgungsflichen

Alle Verkehrsfldchen innerhalb des Gebietes befinden sich im Eigentum der Gemeinde Wietze.
Sie sollen daher nach § 9 (1) Nr.11 BauGB als 6ffentliche Verkehrsfliche festgesetzt werden.
Die Trafostation am Karpfenweg wird als Versorgungsflache nach § 9 (1) Nr.12 BauGB
festgesetzt. Das 20 KV - Kabel im Karpfenweg wird als die Fithrung von
Versorgungsleitungen nach § 9 (1) Nr.13 BauGB festgesetzt.

Das Niederschlagswasser, das auf den 6ffentlichen Verkehrsflichen anfillt, soll oberflichennah
versickert werden.

Das Gebiet ist an die Miillabfuhr des Landkreises Celle angeschlossen.

Nach Aussagen Der SVO vom 30.6.1994 ist das Wochenendhausgebiet an die zentrale
Frischwasserversorgung angeschlossen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt z.Z. noch durch Sickergruben auf den einzelnen
Grundstiicken. Die Gemeinde Wietze hat aber beim Landkreis Celle die Befreiung von der
Abwasserbeseitigungspflicht beantragt. Nach der Freistellung wiirde der Landkreis Celle die
Kleinklaranlagen iiberpriifen und ggf. eine Nachriistung oder Erneuerung nach dem Stand der
Technik fordern. Eine Abwasserbeseitigung iiber ausreichend gro8 bemessene und dem Stand
der Technik entsprechenden Kleinkldranlagen ist daher fiir dieses Wochenendhausgebiet
ausreichend.

Da der Durchmesser des Wendekreises des Forellenweges zu gering fiir die neuen
Miillfahrzeuge bemessen ist, wird ein Sammelplatz fiir Miillcontainer und Wertstoffsiicke als
Flache fiir die Abfallentsorgung nach § 9 (1) Nr.14 BauGB zu Beginn des Forellenweges
festgesetzt, um eine ordnungsgéméiBe Miillabfuhr zu gewihrleisten.

Der ErdgasanschluB ist moglich.
3.6. Griinflichen

Im nordéstlichen Planbereich werden die Flichen nérdlich des Abhanges als Griinfliche mit
der Zweckbestimmung "private Gérten" nach § 9 (1) Nr.15 BauGB festgesetzt. Um aber das




