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Satzungsbegrindung '

zum Bebauungsplan Nr. 9 Gar der Stadt Celle
"Am Grauenbarge" in der Fassung vom 22.09,1981.

1. Planbereich

Der Bereich liegt im Ortsteil GarBen und wird wie folgt begrenzt: Im Norden
durch die ndrdliche Begrenzung der Strafle "Schinderberg", im Nordosten durch
die siidwestliche Begrenzung eines Teiles des Bebauungsplanes Nr. 1 Gar "Rieth-
kamp', im Silidosten durch die nordwestliche Begrenzung der B 191, im Sidwesten
durch die siidvestliche Begrenzung des Flurstlickes 55/2, im Norden durch die
stidliche Begrenzung des Flurstiicks 55/1, im Siduesten durch die norddstliche
Begrenzung des Bebauungsplanes Nr. 4 Gar I.Teil "Staatsmoor'.

2. MaBgebende gesetzliche Bestimmungen

a) Bundesbaugesetz (BBauG) vom 18.08.1976
(Beschleunigungsnovelle vom 06.07.1979)

b) Planzeichenverordnung (PlanzV0} vom 19.01,1965

¢) Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 15.09.1977

d) Nds. Bauordnung {(NBaul) vom 23.07.1973

e) Nds. Strafengesetz (NStrG) vom 24.09.1980

f) BundesfernstraBengesetz (FStr.G.) vom 01.10.1974

3. Veranlassung

Parallel zum Bebauungsplan Nr, 9 werden die Bebauungsplédne Nr. 1 Gar "Rieth-
kamp" und 4 Gar "Staatsmoor" aufgestellt. Die Begrenzung der beiden letztge-
nannten rechtsverbindlichen Bebauungspline wurden dahingehend vereinfacht,
daf die offentlichen Verkehrsflichen die jeweiligen Planbegrenzungen bilden,

Deshalb wurde von dem Bebauungsplan Nr. 1 Gar, der im Nordosten an den
Bebauungsplan Nr. 9 grenzi, ein Teil abgetrennt (Bereich II), ebensc vom Be-
bauungsplan Nr. 4 Gar (Bereich III), der sich im Sidwesten an den Bebauungs-
plan Nr. 9 anschlieBt. Der Bebauungsplan Nr, 5 Gar "Nordlich Schinderberg"
grenzt im Norden an den Bebauungsplan Nr. 9.

Um die weitere Sicherung der stddtebaulichen Urdnung in den Bereichen 1T und
I1I und der restlichen Grundsticksflichen, die nicht von den Bebauungsplanen
Nr. 1, 4 und 5 erfaBt sind, zu gewshrleisten, wurde der Bebauungsplan Nr. 9
aufgestellt. (Vercl. Begrindung zum Aufhebungsbereich 1II des Bebauungspla-
nes Nr. 4 und Begriindung zum Aufhebungsbereich II des Bebauungsplanes Nr.l.)

Gleichzeitig sollen die Grundstiicksfldchen der Bereiche II u. III durch Er-
wveiterung der liberbaubaren Fldche, bzw. durch Anhebung der Grundfléchenzahl
in einem Bereich, einer besseren baulichen Nutzung zugefiihrt werden. Die der-
zeitigen Festsetzungen entsprechen nicht mehr den heutigen Bedlrfrnissen.

4. Allgemeiner Sachverhalt

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die Darstellungen des Fléchen-
nutzungsplanes zu Grunde zu legen (§ 8 (2) BBauG). Der Flichennutzungsplan
stellt fUr den Bereich zwischen der B 191 und der KreisstraBe 78 ("Grauen-
barge") gemischte Baufliche und fir den Bereich ndrdlich der K 78 bis zur
StraGe "Schinderberg" Wohnbaufldche dar.

Die Anhérung zum Bebauungsplan gem. § 2 a (2), die am 03.07.1979 stattfand,
brachte keine Erkenntnisse fir die weitere Planung. = .
Wihrend der 2. dffentl. Auslegung gem. § 2 a (6) BBauG vom 17.11.1981 bis

18.12.1981 wurden veder Bedenken gedufert, noch Anregungen vorgebracht.
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5. Planinhalt
a) Art und Ma der baulichen Nutzung

Der siidostliche Bereich (zwischen B 191 und K 78) wird, wie im rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan Nr. 1, als "Mischgebiet" (Mi)} und der restliche
Planbereich als "Allgemeines. Wohngebiet” (WA) ausgewiesen.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 1 setzt fir einen Bereich nérd-
lich der Strafle "Grauenbarge" "Mischgebiet" fest. Da der Flidchennutzungs-
plan hier aber "Wohnbauflidche" darstellt und das Gebiet vom Charakter her
einem "Allgemeinen Wohngebiet" entspricht, wird die Fldche dem "Allgemei-
nen Wohngebiet" zugefihrt,

Um die Voraussetzung fir eine bessere Ausnuizung der Grundstiicke im Be-
reich III des aufzuhebenden Bebauungsplanes Nr. 4 zu schaffen, wird das
MaB der baulichen Nutzung erhoht und somit der Ausnutzung der neu aufzu-
stellenden Bebauungspléne Nr. 1 Gar "Riethkamp" und Nr, 5 Gar "Nordlich
Schinderberg™ angeglichen.

Pie Grundflichenzahl (GRZ) wird von 0,2 auf 0,3 und
die GeschoBflichenzahl {GFZ) von G,3 auf 0,4 erhdht.

Diese Ausnutzung wurde im gesamten WA-Bereich Ubernommen, da sie der vorhan-
denen Bebauung entspricht und Gebaudeerveiterungen im gewissen Umfang ermtg-~
licht.

Um jedoch den aufgelockerten Charakter der Bebauung auch fir die Zukunft zu
erhalten, wird das nach § 17 BauNVO hochstzuldssige MaB der baulichen Nutzung
nicht ausgewiesen. Die Absicht wird durch die Festsetzung "Einzel- und Dop-
pelhiuser" bekrdftigt.

Die Ausnutzungsziffer im Mischgebiet wird vom rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan Nr. 1 Gar "Riethkamp" (rechtsverbindlich am 09,09.1964) Gbernommen bzw.
auf den westlichen Teil ausgedehnt.

Die gegeniber dem WA-Gebiet hohere Ausnutzungsziffer, soll eine eventuelle
gewerbliche Nutzung der Bauflidche erleichtern., Das MaB der baulichen Nut-
zung wird gem., § 17 BauNVO nicht ganz ausgenutzt, um eine Bebauung zu er-
miglichen, die der vorhandenen Bebauung in der Umgebung entspricht.

Um die Erxweiterungsmiglichkeiten des Gewerbebetriebes auf den Flursticken
27/3 bzw, 27/1 nicht einzuschrianken, wird abweichende Bauweise bis 110 m
Gebdudeldange festgesetzt.

Die eingegangenen Bedenken und Anregungen betreffend die CGliederung des
Mischgebietes sidlich der K 7¢€ wurden berilicksichtigt und entsprechend im
Bebauungsplan aufgenommen. Sie sind wihrend der 1.6ffentl.Auslegung eingegangen.
Eine Gliederung des Mischgebietes ist nun nicht mehr vorgesehen.

Im gesamten Bebauungsplanbereich wird angestrebt, die Baugrenzen im Abstand
von 4,0 m zur StraBenbegrenzungslinie zu legen, da dieser Abstand die vor-
handene Lage der baulichen Anlagen bericksichtigt und noch einen ausreichen-
den Vorgarten ermbglicht,

Ausnahmen bilden die Bereiche, wo Hochbauten dichter an der 6ffentlichen
Strafenflédche errichtet wurden,

An der K 78 {"Grauenbarge") wird die tberbaubare Fléche bis auf eine Distanz
von 5,0 m an die StraBenbegrenzurigslinie herangefihrt. Auf den an Kreis-
stralen sonst iiblichen Abstand der Hochbauten von 20,0 m vom befestigten
Fahrbahnrand wird verzichtet, da Hochbauten zum Teil dicht an der K 78
vorhanden sind.

Der Fahrradweg im Siden der K 78 wird nachrichtlich im Bebauungsplan Uber-
nommen. Um die Breite des Fahrradveges wird die nicht Uberbaubare Fléche
deshalb im Siden ven 5,0 m auf 6,5 m ausgedehnt.
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Die Verldngerung des "Alten Ziegeleiweges" Uber die StraBe "Grauenbarge"
hinweg, wird um 51,00 m verklirzt. Aus Verkehrssicherheitsgrinden kann der
"Alte Ziegeleiweg" nicht an die B 191 angeschlossen werden (Zu- und Aus-
fahrtsverbot). ‘

Hierzu kommb, da auch bei der Verkurzung, alle an den "Alten Ziegelei~
wveg" grenzenden Grundsticke ausreichend erschlossen sind und die Erschlies-
sungskosten geringer sind, als bei einem Ausbau bis zur B 191,

Wegen der im Flurstiick 55/2 liegenden Ver- und Entsorgungsleitungen wird

in der verbleibenden ¥léche bis zur B 191 ein Leitungsrecht fir den jewei-
ligen Ver- und Entsorgungstréger eingetragen.

Auf die Festsetzung der MindesgrundstiicksgriBe. fiir Baugrundstiicke, die dex

Bebauungsplan Nr. 4 Gar (rechtsverbindlich am 01.04.1968) fir den aufzuhe-

benden Bereich I1II (Kreuzungsbereich "Grauenbarge" - "Alter Ziegeleiweg")

vorsieht, wird verzichtel bzw. nicht im Bebsuungsplan Nr. 9 Ubernommen, da

gonst die hinteren Bersiche der z.T. tief zugeschniitenen Grundsticke nicht
bebaubar widren.

Uberbaﬁbare Fléchen wurden groBziigig ausgewiesen. Garagen und Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO sind daher auBerhalb der Uberbaubaren Fliche aus-
geschlossen worden,

Der Spielplatzbedarf wird durch den im Bebauungsplan Nr. 5 Gar "Nordlich
Schinderberg” geplanten Schwerpunktspielplatz "Alter Ziegeleiweg" - "Bin-
senweq" ausreichend abgedeckt. Hinzu kommt, dal das Plangebiet fast aus-
schlieBlich mit Einfamilienhdusern bebaut ist, die Uber eine entsprechende
Grundstiicksgrofe fir Spielmdglichkeiten verfigen.

b) Verkehrliche Erschlieﬁdng

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt lber das bereits ausgebaute
Straflenoetz.

Da das vorhandene Strafennetz fertiggestellt ist, wird die Auswe1sung von
Parkbuchten unter Inanspruchnahme der Vorgarten ﬂlcht fiir erforderlich ge-
halten.

Die Verlidngerung des '"Alten Ziegeleiweges" lber die Strafle "Grauenbarge"
hinweg, wird in Richtung Westen weitergefiihrt oder durch eine Wendeanlage
abgeschlossen,

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen sollen durch einen noch zu erstel-
lenden Bebauungsplan geschaffen werden.

Die AufschlieBung der hinteren Bauflichen in Bereichen wo tiefe Grundstiicke
vorhanden sind, soll Uber Privatwege erfolgen.

c) Ver- und Entsorgung

Die Verscrgung mit Wasser und Gas ist durch den AnschluB an die jeweiligen
Versorgungsnetze der Stadtwerke Celle GmbH und die Versorgung mit Strom

ist durch den Anschluf an das Versorgungsnetz der Stromversorgung Osthan-
nover sichergestelltl.,

Die Abwasser werden zum Kliarwerk ”Allerstraﬂe” geleitet, Das auf den o67-
fentlichen Verkehrsflidchen anfallende Oberfléchenwasser wird iber den
Ziegenberggraben zum Vorwerker Bach geleitet,

Das auf den Grundstlcken anfallende Uberflédchenwasser wird ortlich versickert.

6. Bodenordnéngsmaﬁnéhmen

Die Stadt Celle beabsichtigt, die fir den Ausbau vorgesehenen dffentlichen
Flachen in Anspruch zu nehmen.

Wenn aufgrund privater Vereinbarungen keine befriedigende Regelung fir die
Verwirklichung des Bebauungsplanes erzielt wird, beabsichtigt die Stadt
Celle, die erforderlichen Fldchen zu enteignen (gem §§ 45 ff und 80 ff BBauG).
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Durch die PlanungsmaBnahmen werden folgende nichi stadbeigene Grundstiicke
fir den &ffentlichen Bedarf benttigt:

Fir die Eckausbildung "Alter Ziegeleiweg - Grauenbarge"
Flurstick 27/%1 der Flur 7 ca. 40 gm

Reiner Zuerwerb fir den Gemeinbedarf ca. _ 40 gm

7. StEdtebauliche Werte

a) Grife des Plangebietes ca. 4,06 ha
fffentliche Verkehrsfldche ca. 0,50 ha
{rfentliche Grinfliche ca. 0,21 ha
0,71 0,71 ha

b) Das Verhdltnis der offentlichen Flichen zum Netto-Bauland betrigt
17 % zu 83 %.

c) Wohneinheiten (WE): vorhanden 25 WE
geplant ca. 10 Wb

Die Einwohnerzahl ergibt sich bei einer angenommenen Behausungsziffer von
2,8 Einwohnern pro Wohneinheit (E/WE) wie folgt:

2,8 E/ME x 35 WE = 98 Einwchner (E)

d) Bebauungsdichte

35 WE

4,06 ha 9 WE/ha Brutto-Bauland

35 Wk

3,35 ha 10 WE/ha Netto-Bauland

Besiedlungsdichte

98 E

“ﬁ":ﬁ"m 24 E/ha Brutto-Bauland

98 E

335 T 29 E/ha Netto-Bauland



8. Kostenitbersicht

Die 6ffentliche Verkehrsflidchen sind schon fast ausschlieflich ausgebaut.
Der Erwerb und Ausbau der verbleibenden 6ffentlichen Verkehrsfldchen
kostet voraussichtlich

ca. 80.000,00 DM
davon hat die Stadt

ca. 8.000,00 DM

zu tragen.

9. Vorgesehene Finanzierung

Gelder flir die Durchfihrung sind im Investitionsprogramm 1979 - 1984 mit
Jahrlich 500.000,00 DM enthalten. Im Haushaltsplan 1981 sind demnach
500.00C0,00 DM eingestellt. Jze.

Aufgestellt:

Amt fir Stadtplanung,
Stadtvermessung und
Bauaufsicht

- Ab¥. Stadtplanung -

{Schote)
{td., Baudirektor

Diese Begriindung wurde in der Ratssitzung
am 18.02,.1982 unter TOP 16 d mit beschlos-
sen.,

Oberstadtdirektor




