Satzungsbegriindung

zum Bebauungsplan Nr. 9 GrH der Stadt Celle "Nirdlich
Birkenweg" mit drtlicher Bauvorschrift lber Gestaltung
in der Fassung vom 16,08.1982

1. Planbereich "

A
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Das Plangebiet liegt im Norden des Ortsteils GroB Hehlen und wird wie folg
begrenzt:

Im Norden durch die nordliche Grenze des Feuerschutzstreifens, die 43 m pa-
rallel zur nt6rdlichen Grenze der Wegeparzelle 136 in westlicher Richtung bis
zur westlichen Grenze der Wegeparzelle 171/137 (Hustedter Weg) und in st~
licher Richtung bis zur westlichen Grenze der Wegeparzelle 329/1 (Krihenberg-
wveg) verlduft, durch die westliche Grenze eines Teils des Kridhenbergueges,
durch die Verlangerung der nidrdlichen Grenze der Wegeparzelle 321/99, durch
die westliche Grenze des Flurstickes 321/99 und durch die slUdliche Grenze
eines Teils der Wegeparzelle 321/99, im Osten durch die westliche Grenze des
Flurstickes 321/94, im Slden durch Teile der nérdlichen hzw. westlichen Be-
grenzung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr, 1 6rH der Stadt Celle
"Scheuener StraBe", durch die slidliche Grenze des Flurstiickes 17G/137
(Birkenweqg), im Westen durch die ostlichen Begrenzungen von Teilen der
rechtsverbindlichen Bebauungspl@ne Nr. 3 GrH "Wildweg" und Nr. 4 GrH "Hustedter
Weg™ und durch die westliche Grenze eines Teils des "Hustedter Weges".

2. MaBgebende gesetzliche Bestimmungen

a) Bundesbaugesetz (BBauG) vom 18.08.1976
(Beschleunigungsnovelle vom 06,07.1979)

b) Planzeichenverordnung (PlanzV0) vom 19.01.1965

c) Baunutzungsverordnung (BauNV0) vom 15.09,1977

d) Bundesimmissionsschutzgesetz {BImSchG) vom 15.03,1974

e) Nds., Bauordnung (NBaul) vom 23,07.1973

f) Nds. Spielplatzgesetz (Nds.Spielpl.G.) vom 06.,02.1973

g) Nds. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesbaugesetzes (DVBBauG)
vom 10,12,1980

3, Veranlassung, Allgemeiner Sachverhalt

Der Bedarf an Einfamilienhausqrundsticken in der Stadt Celle ist planungsrecht-
lich z. 7. weder durch verbindliche Bebauungspline noch nach § 34 BBauG abge-
deckt, Um der Nachfrage im Bereich Grof Hehlen zu entsprechen und um eine bau-
liche Abrundung der vorhandenen Bebauung zu erreichen, wird dieser Bebauungs-
plan aufgestellt. Die Ausweisungen im Bebauungsplan entsprechen den Darstellun-
gen des Fléchennutzungsplanes. Dieser stellt fir den Uberviegenden Bebauungs-
planbereich "Wohnbauflichen" und fir einen Teilbereich im Osten "Sonderbau-
fldachen" dar,

Angrenzend an den Bebauungsplan Nr. 9 liegt im Osten der Bebauungsplan Nr, 7
GrH "Sportgelédnde Gro@ Hehlen", im Stdosten der Bebauungsplan Nr. 1 GrH
"Scheuener StraBe", im Sidwesten der Bebauungsplan Nr, 3 GrH "Wildweg", im
Westen der Bebauungsplan Nr. 4 GrH "Hustedter Weg". Ebenfalls im Westen schlieft
sich der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 8 GrH "Wilshornfeld" an. Dieser wird
zusammen mit dem Bebauungsplan Nr., 9 GrH "Nordlich Birkenweg" aufgestellt, da
gich nur im Bereich des Bebauungsplanes Nr, 9 GrH ein fir. beide Planbereiche
wichtiges Abwasserhebewerk vegen der Geldndeverhidltnisse verwirklichen l&ast.
Die Anhdrung zum Bebauungsplan gem. § 2 a (2) BBauG, die am 15.11.1979 und am
27.02.1980 stattfand, brachte keine wesentlichen Erkenntnisse fiur die weitere
Planung.
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4, Planinhalt

Die vorhandene Bebauﬁng, die im Sidosten, Sidwesten ﬁnd Westen an das Plan-
gebiet angrenzt, ist z. T. in den vorgenannten Bebauungsplénen als "Alige-
meines Wohngebiet" (WA) und "Reines Wohngebiet" (WR) ausgewiesen worden,

Um diese Bebauung fortzusetzen, wird der groBte Bereich der fiir eine Wohn-
bebauung vorgesehen ist, sowie dag Gebiet der vorhandenen Bebauung nordlich
des Birkenweges, als "Allgemeines Wohngebiet" ausgewiesen.

Im Osten des Plangebietes ist ein Tenniscenter vorhanden. Fiir dieses Gebiet
wird ein "Sondergebiet das der Erholung dient, Tennissport" festgesetzt
(gem. § 10 BauNV0), weil die Nutzung ausschlieBlich sportlichen bzw, Frei-
zeitzwecken dient.

Die geplante Bebauung schlieBt zum Uberwiegenden Teil an eingeschossige,
aufgelockerte Bebauung an und grenzt im Norden an eine grofle Waldfléche.

Aus Brandschutzgriinden ist ein Feuerschutzstreifen zwischen den Bauflachen
und dem Wald (gem. der Verfiigung des Regierungsprésidenten in Lineburg,
604-Li, 64450 vom 19,09.1972) vorgesehen. Damit der Bereich B des Feuer-
schutzstreifens (Sicherheitsstreifen) fir die. Ausnutzungsziffer der einzel-
nen Baugrundstiicke herangezogen werden kann, wird er auch als "Allgemeines
Wohngebiet” ausgewiesen., Die Anlage des Sicherheitsstreifens soll durch Bau-
last gesichert werden, Der Bereich A des Feuerschutzstreifens (Operations-
streifen) wird den "Flichen fir 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 Aufstellungsstreifen dient) als Schutzfliche zu betrachten ist und nicht
dem "Allgemeinen Wohngebiet" zugerechnet werden kann. Damit die Durchsetzbar-
keit, insbesondere des Sicherheitsstreifens, gewdhrleistet ist, wird eine
entsprechende textliche Festsetzung getroffen.

Um eine gewisse bauliche Einheitlichkeit mit der vorhandenen, angrenzenden
Bebauung zu erreichen, wird im Plangebiet ebenfalls eine eingeschossige, auf-
gelockerte Bebauung in Form von Einzel~ und Doppelhduser vorgesehen. Damit
die Eigenart der aufgelockerten Bebauung sich auch in diesem Bereich fort-
setzt, wird die hilichstzuldssige Grundflachenzahl {GRZ) gem, § 17 BauNVD
nicht festgesetzt,

Auf die MindestgroBenfestsetzung flir Baugrundsticke kann verzichtet werden,
weil es bei dieser Festsetzung zu Grundsticksgroflen von ca. 700 - 1000 gm
GréBe kommen wird, die denen der heutigen Wohnbediirfnisse entsprechen,

Fiir den Bau der offentlichen Verkehrsfldchen werden z. T, geringe Bdschungen
erforderlich., Sie werden dem "Allgemeinen Wohngebiet" zugeordnet, um die
Fliche flr die Ausnutzungsziffer heranziehen zu kinnen.

Die vorhandene, angrenzende Bebauung weist verschiedene gachfcrmen fir
Hauptbaukiirper auf, die lberwiegend nicht flacher als 28 geneigt sind, Da
die geplante Bebauung hinsichtlich der Dachneigung ein einheitliches Bild
abgeben soll, werden Flachddcher fir Hauptbauk&rper ausgeschlossen. Daher

ist fir den Bereich des Bebauungsplanes eine ortliche Bauvorschrift uber
Gestaltung vorgesehen. Bei der Festlegung der Minimaldachneigung von 28

wird davon ausgegangen, daB bei einer flacheren Dachneigung das Erscheinungs-
bild des geneigten Daches verloren geht.



Die tberbaubare Fliche wird im Planbereich grofziigig ausgewiesen. Stellplitze
und Garagen im Sinne des § 12 BBauG und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BBauG
sind daher auBerhalb der Uberbaubaren Flache unzuldssig.

Im gesamten Bebauungsplanbereich wird die Festsetzung getroffen, die Baugren-
zen im Abstand von 5 m zur offentlichen StraBenfliche zu legen, da dieser Ab-
stand einen ausreichenden Vorgarten ermiglicht. Im Bereich. der PlanstraBe A
und B wird durch die Festsetzung im Bereich B des Feuerschutzstreifens die
iberbaubare Fldche bereits so stark eingeschriinkt, daB hier die Vorgartenflé-
che auf eine Breite von 4 m reduziert wird.

Rickwidrtige Grenzabstdnde von 3,0 m Breite werden am Birkenweg wegen des ent-
sprechenden Abstandes der vorhandenen Bebauung ausgewiesen und Ostlich des
Kriahenbergweges, um zwei angemessene Bautiefen zu erreichen. Um einen gewis-
sen Abstand der geplanten Bebauung zu bestehenden, zum Teil sehr dicht an der
Grundstiicksgrenze errichteten Gebdude im Siiden des Plangebietes zu erreichen,
wird die nicht Uberbaubare Fliche hier auf 7,0 m Breite ausgedehnt, OUstlich
der StraBe "Krihenbergweg" wird die nicht iberbaubare flache im Siiden mit

5,0 m Breite festgesetzt, da hier der Abstand der vorhandenen Bebauung am
Birkenweg zur Begrenzung des Bebauungsplanes Nr, 9 GrH durch die Festsetzung
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 1 GrH "Scheuener Stralle" ausrei-
chend breit festgesetzt ist,

Der Spielplatzbedarf wird durch den im Norden des Planbereiches vorgesehenen
Spielplatz abgedeckt.

Im Bereich des Sondergebietes "Tennissport" befindet sich eine Tennishalle,

an die sich im Siiden direkt ein zweigeschossiger Nebenraumtrakt anschliefBt.
Nach § 17 BauNVD ist eine héchstzulidssige Geschefflédchenzahl von 2,4 im Son-
dergebiet mbglich, Von dieser Ausweisung wird jedoch kein Gebrauch gemacht,

da eine derartige Vlerdichtung in der Néhe von einem "Allgemeinen Wohngebiet"
nicht erwiinscht ist.

Durch die Festsetzung der Zweigeschossigkeit wird die Moglichkeit gegeben, die
zur Tennishalle gehdrenden Nebenrdume unterzubringen. Fir den Bereich der
Tennishalle selbst ist eine eingeschossige Ausweisung ausreichend.

Der Nebenraumtrakt wird zusammen mit anderen geplanten Baulichkeiten langer
als 50,0 m. Er wirkt zwischen der Tennishalle in diesem. Bebauungsplan und der
ebenfalls bestehenden Tennishalle im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 7 GrH als
Verbindungskoérper und faBt die beiden Tennishallen optisch zu einer Cinheit
zusammen, Wegen der besonderen Zweckbestimmung des Sondergebietes wird auf die
Ausweisung einer Bauweise verzichtet, um auch Baukdrper mit Abmessungen Uber
50 m verwirklichen zu kinnen,

Die Baugrenzen werden im Sondergebiet im Westen mit insgesamt 13,0 m und im
Stiden mit insgesamt 11,0 m Breite festgesetzt und als ausreichend gegenlber
dem "Allgemeinen Wohngebiet" angesehen.

Im Osten des Sondergebietes verlduft die Baugrenze auf der Flurstucksgrenze.
Dadurch werden die Baulichkeiten ermdglicht, die in den Bereich des benach-
barten Bebauungsplanes Nr. 7 GrH hineinragen werden, bzw. vom Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 7 GrH in den Bebauungsplan Nr. 9 GrH hineinragen (Tennig-
platze).

Der Larmschutzwall zwischen den Tennisfreiplidtzen im Bebauungsplan Nr., 7 GrH
und dem "Allgemeinen Wohngebiet" in diesem Bebauungsplan wird wegen der ent-
stehenden Gerduschimmissionen ausgewiesen, die beim Spielbetrieb auf den Ten-
nisplidtzen verursacht werden.

Die maximale Geldndehthe der vorhandenen Tennispl#dtze, die noch z, T. in den
Bebauungsplan Nr. 9 GrH hineinreichen und die Mindesththe des Lérmschutzwalles



verden im Bebauungsplan aufgrund einer fur die Stadt Celle erstellten
"Sechalltechnischen Stellungnahme" festgesetzt., Diese Festsetzungen bilden
die Voraussetzungen fiir einen wirksamen Larmschutz.

Im Siiden des Tenniscenters ist ein Wall vorhanden. Aus gestalterischen
Griinden soll der Hihenunterschied des Walles zu dem geplanten Lirmschutz-
wall angeglichen werden.

Die einschriankende Festsetzung fiir den Bereich "C" hinsichtlich der gff-
nungen in der AuBenhaut der Dacher, in den Dachaufbauten und AuBenwinden

von Aufenthaltsraumen, ist erforderlich, weil vorgenannte {ffrungen Uber

der festgesetzten Hihe, nicht mehr durch den Wall vor Gerduschimmissionen,
die beim Spielbetrieb auf den Tennisfreiplétzen verursacht werden, geschiitzt
verden. : :

Die Gel#nde-HShenangaben im Bereich "C" dienen lediglich zur Erleichterung
der bauvaufsichtlichen Beurteilung von Bauantrégen.

Das Plangebiet wird lber die StraBen "Birkenwegq", "Hustedter Weg" und
"Krahenbergueg" an die B 3 angeschlossen. :

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber die PlanstraBen A,

8 und C, wobei die AufschlieBung der zuriickliegenden Bauflédchen im Plange-
biet tber Privatwege erfolgen soll. ,

Der Weg 8stlich des Kinderspielplatzes dient als Verbindungsweg zwischen
dem Plangebiet und dem Wald., Der Weg schliefit an einem vorhandenen Waldweg
an.,

dffentliche Parkflachen werden ausreichend innerhalb der ausgewlesenen
StraBenverkehrsflidche vorgesehen,

c) Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom soll durch AnschluB an das Versorgungsnetz der
Stromversorgung Osthannover GmbH und die Versorgung mit Wasser und Gas
soll durch Anschluf an die jeweiligen Versorgungsnetze der Stadtwerke
Celle GmbM sichergestellt werden. _

£s ist beabsichtigt, die Abwisser dieses Planbereiches und des Planberei-
ches Nr. 8 GrH iiber das geplante Abwasserhebewerk am Krdhenbergueg, mit
AnschluB an den vorhandenen Kanal im Krihenbergweg, zum Kldrwerk Celle zu
leiten.

Das Abwasserhebeverk wird wegen der schwierigen Gelidndeverhéltnisse an
diese Stelle gelegt.

Das auf den offentlichen Verkehrsflichen anfallende Oberflichenwasser soll
Uber einen noch zu erstellenden Kanal in den Teich (der Teich liegt im Be-
bauungsplan Nr. 5 GrH "Erholungsgebiet"), nirdlich des Sportgeléndes Gro@
Hehlen, gefiihrt werden. Das auf den Grundstlicken anfallende Oberfléachen-
wasser wird drtlich versickert.

6. Stddtebauliche Werte
a) GroBe des Plangebietes Ca. 11,96 ha

abziiglich Fldche fiir die Forstwirtschaft ca, 0,45 ha
Brutto-Bauland ca, 11,51 ha




5ffentliche Verkehrsfliche  ca. 1,40 ha
offentliche Grinfldche ca. 0,13 ha
Flache f, Versorgungsanlagen ca. 0,02 ha

b) Das Verhadltnis der offentlichen Flachen z&r NettOuBéufléche betridgt
13 % zu 87 %,

¢) Wohneinheiten (WE)

vorhanden cé. 12 WE
geplant ca. 89 WE

gesamt ca,101 _WE
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Die Einwohnerzahl ergibt sich bei einer angenommenen Behausungsziffer
von 2,8 Linwohner pro Wohneinheit (E/WE) wie folgt:

2,8 E/ME x 101 WE = 283 (E)
d) Bebauungsdichte 101 WE

1,57 ha = 7 WE/ha
101 WE i
99 ha - 10 WE/ha

Besiedlungsdichte 283 £ '
TT.5T ha = 27 E/ha
283 £ _
5,52 ha - 28 E/he

7. Kostenilbersicht

Die ErschlieBungskosten belaufen sich voraussichtlich auf ca. 2 645 000,00 DM,
wovon die Stadt ca. 264 500,00 DM zu tragen hat.

Die Kosten fiir den Ausbau der offentlichen Grinfliichen bzw. des Feuerschutz-
streifens betragen voraussichtlich ca, 97 000,00 DM, Davon hat die Stadt ca.
26 800,00 DM zu tragen.



8. Vorgesehene Finanzierung

Die ErschlieBungskosten wurden in der Investitionsplanung. ab 1983 aufgenommen.
Die Kosten filr den Ausbau der &ffentlichen Grinflidchen bzw. des Feuerschulbz-
streifens werden in die Investitionsanmeldung fir die mittelfristige Finanz-
planung 1983 -~ 1987 aufgenommen, %(?;%?

Aufgestellt:
Amt fir Stadtplanung,
Stadtvermessung und
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