Satzungsbegrindung

zum Bebauungsplan Nr. 93 der Stadt Celle "Ostlich DiérnbergstraBe"
in der Fassung vom 16.01.1984

1. Planbereich

Der Bebauungsplan wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die siidliche Begrenzung eines Teiles der StrafBe "Wachtelweq",

im Osten durch einen Teil der Ostlichen Begrenzung des Flurstickes 7/9, im
Norden durch die nirdliche Begrenzung des Flurstiickes 7/18, weiterhin im Gsten
durch die 8stlichen Begrenzungen der Flursticke 7/18 und 7/19, im Sidosten

und Stden durch die nordwestliche und niirdliche Begrenzung eines Teiles der
StraBe "Fasanenweg" und im Westen durch die dstliche Begrenzung eines Teiles
der "DidrnbergstraBe", (alle Flurstiicke liegen in der Flur 129, Gemarkung Celle).

2. Maflgebende gesetzliche Bestimmungen

a) Bundesbaugesetz (BBauG) in der Fassung vom 18.08.1976
(Beschleunigungsnovelle vom 06.07.1979)

b) Baunutzungsverordnung (BauNV0) vom 15.09.1977

¢) Planzeichenvercrdnung (PlanzV 81) vom 30.07.1981

d) Nds. Bauordnung (NBauO) vom 23.07.1973

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

3. Veranlassung und allgemeiner Sachverhalt

Der z. Z. rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr, 29 der Stadt Celle weist den
griten Teil des Bereiches des Bebauungsplanes Nr, 93 als "Gemeinbedarfs~
fldche ~ Kirche" aus., Geplant war hier der Bau eines Gemeindezentrums, dessen
Standort zwischenzeitlich in den Ortsteil Altenhagen verlegt wurde, so dafl der
vorgenannte Bereich einer anderen Nutzung zugefihrt werden kann.

Um eine Abrundung der vorhandenen Bebauung zu erreichen und um der Nachfrage
nach zentrumsnah gelegenen Wohnungen im GeschoBwohnungsbau zu entsprechen,
wird dieser Bebauungsplan aufgestellt,

AuRBerdem werdern zwel Grundstiicke im Osten des Plangebietes in den Bebszuungs-
planbereich einbezogen, um die Voraussetzungen fir gewlinschte Grundstlickser-
weiterungen in slidwestlicher Richtung zu schaffen, damit eine Abschirmung der
vorhandenen Bebauung gegeniiber den geplanten Baulichkeiten, auf einer breite-
ren Fliche erfolgen kamn.

Der Flachennutzungsplan, sus dem der Bebauungsplan zu entwickeln ist, stellt
fir den Bereich des Bebauungsplanes "Wohnbaufléche™ dar., Die durchgefihrte
Birgerbeteiligung brachte fiir die Planung keine neuen Erkenntnisse.

Bei Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes Nr. 93 tritt fir diesen Bereich
die derzeitige Rechtsgrundlage, der Bebauungsplan Nr., 2%, auBer Kraft,

4, Planinhalt
a} Art und Mal der baulichen Nutzung
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Wie unter Punkt 3 dargestellt, soll der bisher unbebaute Bereich des Plange-
bietes einer Wohnbebauung zugefihrt werden. Der Bereich wird deshalb, wie im
direkt angrenzenden Bebauungsplan Nr, 29 {Teilgebiet "Wachtelweg" - "Fasa-

nenweg") als "Reines Wohngebiet" (WR) ausgewiesen. In der Umgebung des Plan-




gebietes ist eine mehrgeschossige Wohnbebauung vorherrschend. Durch die Aus-
weisung einer maximal viergeschossigen Bauweise, sowie durch .die Ancrdnung
der lberbaubaren Flédchen, kann hier eine mehrgeschossige Bebauung, wie sie

am "Wachtelweg" bereifs vorhanden ist, fortgesetzt werden. Um eine hihen-
mdlige Abstaffelung der geplanten viergeschossigen Gebdude gegeniiber der
gingeschossigen vorhandenen Bebauung am "Wachtelweg" zu erreichen, wird flr
einen Teilbereich Dreigeschossigkeit festgesetzt.

Die GeschoBflichenzahl (GFZ) und die "offene Bauweise" werden daher vom Be-
bauungsplan Nr. 2% . im Planbereich iibernommen. Die Grundfléchenzahl
(GRZ) wird nicht Gbernommen. Sie wird geringfigig erh8ht, um Verspringe bei
einer Bebauung verwirklichen zu kinnen, Deswegen werden die Uberbaubaren
Flachen mit 22,0 Breite ausgewiesen.

An der ”Dornbergstraﬁe" und im Osten des Plangebletes wird der Abstand der
{iberbavbaren Flachen zur StraBe bzw. zum Bereich der eingeschossigen Bebau-
ung mit jeweils 5,0 m Breite fir eine Eingrinung der geplanten Baulichkeiten
und fiir eine Anbindung an die vorhandene Eingriinung der bestehenden Bebauung,
fir ausreichend gehalten. Am "Fasanenwveq" wird diese Breite auf 10,0 m er-
weitert, um eine hinreichend nutzbare Vorfliche vor den im allgemeinen nach
Siden ausgerichteten Wohnrdumen zu erhalten und um einen groBeren Abstand zum
Kreuzungsbereich "Fasanenweg-Dérnbergstrale" zu bekommen. Damit die Abstaffe-
lung der Gebidude am "Wachtelweg" im Plangebiet weitergefihbrt werden kann,
wird hier der Abstand der Uberbaubaren Fldche zur Strafle mit ebenfalls 10,0 m
Breite ausgewiesen.

Die Unterbringung der Pkw erfolgt wie bei der vorhandenen Bebauung am "Wach-
telweg" im nérdlichen Bereich mittels oberirdischer Stellplétze und im sld-
lichen Bereich mittels einer Tiefgarage, damit der Gebietscharakter erhalten
hleibt,

Um die unter Punkt 3 erwdhnte Abschirmung der Uorhandenen Bebauung gegeniiber
den geplanten Baulichkeiten zu ermiglichen, wird der Bereich des eingeschos-
sigen "Reinen Wohngebietes" nach Westen vergrdBert, wobei die GeschoBflidchen-
und Grundfldchenzahl, die Anzahl der Geschosse, sowie die Lage der Baugrenzen
wie im Bebauungsplan Nr. 29 . beibehalten bleiben. S5ie schlieBen sich
im Osten an die vorhandene Lage der Baugrenzen des vorgenannten Bebauungs-
planes an, Jedoch wird entsprechend der bestehenden Bebauung "offene Bauweige"
festgesetzt,

Auf die Festsetzungen eines Kinderspielplatzes wird verzichtet, da durch den
im Bebauungsplan Nr., 29 . ausgewiesenen Spielplatz der Bedarf ausrei-
chend abgedeckt ist und die Grundstiicke des Plangebietes innerhalb des Spiel-
platzbereiches liegen.

b) Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch die bereits ausgebauten StraBen "Dornbergstrafe”,
"Wachtel- und Fasanenweg" erschlossen.

ffentliche Parkflichen sind ausreichend 1nnerhalb der vorgenannten StraBen-
verkehrsfldchen vorhanden.

Die Versorgung des Planbereiches mit Wasser, Gas und Elektrizitit ist durch
AnschluB an das jeweilige Versorgungsnetz der Stadtwerke Celle GmbH sicher-
gestellt,

Die Abwasser werden zum Kldrwerk "Allerstrafle" geleitet.

Das im Plangebiet anfallende Oberflidchenwasser wird durch den vorhandensn
Regenwasserkanal abgefihrt,




/5. Stadtebauliche Werte

a) GroBe des Plangebietes ca. 0,57 ha
Brutto-Bauland / Netto-Baulandfléche ___ ___~ "~~~ __ ca._ 0,57 ha
b) Wohneinheiten (WE) vorhanden 2 WE

geplant ca. 40 WE

Die Einwohnerzahl ergibt sich bei einer angenommenen Beha&sungsziffer von
2,8 Einwvohnern pro Wohneinheit (E/WE) wie folgt:

2,8 E/WE X 42 WE = 118 £

¢) Bebauungsdichte

D“§7WE8 = 74 WE/ha Brutto-Bauland/
? Netto-Baulandfliche
Besiedlungsdichte
118 E _ _ ' '
05 ha ° 207 E/ha Brutto-Bauland/

Netto-Baulandflidche

6. Kosteniibersicht

Durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes entstehen der Stadt Celle keine

Kasten. 3325
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