Satzungsbegriindung

zum Bebauungsplan Nr. 82 der Stadt Celle "Wohngebiet
Am Wasserturm" in der Fassung vom 08.08.1983

1. Planbereich

Der Planbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Nerden und Westen durch die stdliche bzy. tstliche Begrenzung der Strafe

"Am Wasserturm"; im Siiden durch die nirdliche Begrenzung der Strale "Lochte-
wveg" und eines Teilsticks der "KohlmeyerstraBe" (Flurstiick 80/2 der Flur 25

Gemarkung Celle; Flurstick 228/12 der Flur 27 Gemarkung Celle) und im Osten

durch die dstliche Grenze des Flursticks 135/3 der Flur 27 Gemarkung Celle,

2. MaBgebende gesetzliche Bestimmungen

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

b) Baunutzungsverordnung (BaulNVQ) vom 15.09.1977

c) Planzeichenverordnung (PlanzV 81) vom 30.07.1981

d) Nds. Bawordnung (NBauO) vom 23,07,1973

e) Nds. Gesetz Uber Spielplatze vom 06.02.1973

3. Veranlassung und allgemeiner Sachverhalt

Der Bebauungsplan umfaBt im wesentlichen das Geldnde einer ehemaligen Baum-
schule, Diese wurde inzwischen an den Stadtrand umgesiedelt, so daB das Ge-
ldnde einer anderen Nutzung zugefihrt werden kann. Der Flachennutzungsplan
sieht fir dieses Geldnde Wohnbaufldche und flir den nordwestlichen Teil des
Bebauungsplanbereiches gemischte Baufldche vor. Um die vorgesehene Nutzung
planungsrechtlich abzusichern, ist die Aufstellung des Bebauungsplanes er-
forderlich. Die derzeitige Rechtsgrundlage, die nach § 173 Abs. 3 Bundesbau-
gesetz weitergeltende Verordnung iiber die Ausweisung von Baugebieten und die
Abstufung der Bebauung in der Stadt Celle vom 15.12.1960 in Verbindung mit
dem Baunutzungsplan der Stadt Celle vom 12,11,1959, weist fir den Bereich
der Baumschule keine Baufliche und fur den restlichen Planbereich Misch-
bzw. Wohngebiet aus, Sie wird mit Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes
fir diesen Teilbereich aufgehoben.

Fiir den nordwestlichen, als Mischgebiet ausgewiesenen Bereich wurde eine Ver-
anderungssperre beschlossen, Dieses Mischgebiet liegt zwischen einem im Bau-
nutzungsplan ausgewiesenen Gewerbegebiet (I 2) auf der nordwestlichen Seite
der StraBe "Am Wasserturm" und dem neuausgewiesenen Wohngebiet, Diese Lage
erfordert eine Gliederunyg nach mehr oder weniger schutzbediirftigen Nutzun-
gen innerhalb des Gebietes. Durch die Ver#nderungssperre soll sichergestellt
werden, daB sich hier widhrend der Planaufstellung keine Entwicklungen voll-
ziehen, die den Planungsabsichten entgegensteben,

Der Vorschlag, die Bebauung fir dem Planbereich nach unterschiedlicher Ge-
schossigkeit und Bauweise zu gliedern, fand bei der Blirgerbeteiligung all-
gemeine Zustimmung. Dabei sollte eine Anpassung an die vorhandene Bebauung
in den Randbereichen erfolgen. Die vorgebrachten Anregungen wurden bei der
Planung beriicksichtigt.

4, Planinhalt
a} Art und MafB der baulichen Nutzung
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Gebiet, das im wesentlichen als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen wurde.
Lediglich fir einen Teilbereich im Nordwesten entlang der S5Strale "Am Wasser-
turm" wurde Mischgebiet (MI) ausgewiesen, Dieser Bereich ist bereits Uberwie-
gend bebaut und zum Teil gewerblich genutzt, Diesem Mischgebiet liegt auf
der nordwestlichen StraBenseite das Geldnde der Spinnhiitte gegenliber, das im
Baunutzungsplan als Gewerbegebiet (I 2) ausgewiesen ist. Da auf Grund dieser
Ausweisung mit Immissionen in den angrenzenden Gebieten gerechnet werden mul3,
wurde flUr das Mischgebiet eine Gliederung nach Nutzungen vergenommen. Flr den
an der StraBe liegenden Bereich sind in einer Tiefe von 30 m die im Mischge-
biet allgemein zul#dssigen Wohngebdude nur ausnahmsweise zuldssig, wenn sie
fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsleiter und Betriebs-
inhaber errichtet werden. Fir den Ubrigen Bereich des Mischgebietes im Uber-
gang zum allgemeinen Wohngebiet sind Wohngebdude allgemein zul&dssig. Weiter-
hin sind in diesem Bereich Nutzung gem. § 6 Abs. 2 Nds. 2 (Geschdfts- u,.
Biirogeb&dude) und Nr, 5 (Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) zuldssig,

Durch die vorgenommene Gliederung soll eine Nutzung erreicht werden, die den
Anforderungen an den Immissionsschutz Rechnung trigt,

Das Grundstiick Am Wasserturm 34 ist gegenwidrtig durch ein Wohnhaus genutzt.
E£s wurde in dem Bereich, fir den Wohngebdude nur ausnahmsweise und zweckge-
bunden zul#ssig sind, mit einbezogen, da aufgrund der immissionsgefihrdeten
Lage dieses Grundstickes eine Festschreibung der derzeitigen Wohnnutzung

hier nicht zu vertreten ist.

Die Fliche des im Bebauungsplan ausgewiesenen Mischgebietes ist etwas ge-
ringer als die im flédchennutzungsplan dargestellte M-Flédche. Diese Diskre-
panz ergibt sich daraus, da8 aufgrund der unterschiedlichen MaBstébe der
beiden Plane es im Flachennutzungsplan zeichentechnisch nicht mdglich war,
die Versorgungsfliche (Wasserturm} darzustellen. Sie ist darum in die M-
Fliche mit einbezogen und durch ein Symbol gekennzeichnet worden. Diese Ab-
weichung ist jedoch, bezogen auf den Gesamtplan, so geringfiigig, daB sie als
unerheblich angesehen wird.

Sidlich des Mischgebietes befindet sich das Grundstlck der Stadtwerke mit dem
Wasserturm, fir das "Fliche fir Versorgungsanlagen” mit der entsprechenden
Zweckbestimmung ausgewiesen wurde, Auf Grund der Hohe des Turmes war es er-
forderlich, daB die dstlich angrenzenden Wohnbaugrundstiicke Einschrankungen
hinsichtlich der Uberbaubaren Fléche vorzunehmen, um hier eine ausreichende
Belichtung und Besonnung sicherzustellen.

Der ibrige Planbereich ist als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Da es sich hier um ein stadtnahes Gebiet handelt, wurden die Festsetzungen
hinsichtlich der Ausnutzung fir verschiedene Bereiche unterschiedlich ge-

troffen. Einerseits ist hier aus st&dtebaulichen Griinden eine verdichtete

Bebauung winschenswert, zum anderen soll in den Randbereichen eine Anpas-

sung an die vorhandene Bebauung erfolgen.

Der dstlich des Mischgebietes direkt an der StraBe "Am Wasserturm" liegende
Bereich ist fiir GeschoBwohnungsbau vorgesehen. Um diese Planungsabsicht
sicherzustellen, wurde die Geschossigkeit hier auf mindestens zwei, hoch-
stens vier Geschosse festgesetzt. Die Fléchen zur Unterbringung der notwen-
digen Stellpldtze und Garagen wurden der geplanten Bebauung vorgelagert und
direkt an der StraBe ausgewiesen. Dadurch wird erreicht, daB der Zu- und
Abfahrtsverkehr aus dem Wohngebiet herausgehalten wird und die Bebauung
einen grioBeren Abstand zur ndrdlich der Strafle verlaufenden OHE-Linie halt.,
Da nicht auszuschlieBen ist, daB von dem OHE-Gleis zeitweise Emissionen
ausgehen, wurde die Uberbaubare Flache so festgesetzt, dal die Stellung

der Gebiude nur in Ost-West-Richtung erfolgen kann. Die Emissionsquelle




liegt nordlich der geplanten Bebauung, so daB durch eine entsprechende Grund-
rigestaltung auch in diesem Bereich die Anforderungen an gesunde Wohnver-
hiiltnisse erfillt werden kinnen. Ein diesbezGglicher Hinweis wurde im Bebau-
ungsplan aufgenommen. Fir die sidlich angrenzenden Bereiche dient diese Be-
bauung gleichzeitig als Immissionsschutz,

An die mehrgeschessige Bebauung im Norden schlieft sich zur Abstufung eine
zweigeschossige Bebauung an, flir die die Geschossigkeit zwingend festgesetzt
wurde. Die Bauweise wurde hier fiUr Hausgruppen ausgewiesen. In diesem Be-
reich sollen bevorzugt Stadthduser entstehen, bei denen die Garage im Haus
untergebracht wird. Aus diesem Grund wurde auf die gesonderte Ausweisung von
Flachen fir Garagen oder Stellplédtze verzichtet. Im.Ubergang zu den bereits
bebauten Bereichen wurde flr die Bereiche im Osten und. Siden des Plangebietes
eine aufgelockerte eingeschossige Bebauung vorgesehen und die Bauweise fir
Einzelhduser festgesefzt. '

Fiir die siidwestliche [cke des Planungsbereiches, die bereits bebaut ist,
wurde die Ausweisung entsprechend der vorhandenen Bebauung vorgenommen, Da-
bei wurde fir den Bereich entlang der StraBe "Am Wasserturm" Z-geschossige
Rebauung in offener Bauweise ausgewiesen, Siidlich daran anschlieBend, ent-
lang der "KohlmeyerstraBe", befindet sich eine Hiuserzeile, die in ihrer
Gesamtwirkung als erhaltenswert einzustufen ist.. Bedingt durch den Ausbau
des Wendeplatzes und die damit verbundene Abhdngung der "Kohlmeyerstrafle"
von der "Georg-Wilhelm-StraBe" ist hier ein freier Platz entstanden, der
durch diese Hiuserzeile nach Norden hin abgegrenzt wird. Um diese stiddte-
baulich sinnvolle Situation zu erhalten, wurde fiir die mittleren Grund-
stiicke die geschlossene Bauweise und filir die Randgrundsticke die abweichen-
de Bauweise mit einseitiger Grenzbebauung ausgewiesen.

Die iberbaubare Flidche wurde entlang der Strafle in einer Tiefe von 16,0 m
festgesetzt. Da die Grundstiicke hier schmal und tief sind und eine Bebau-
ung nur entlang der StraBe vorgesehen ist, wurde hier auf das h@chstzulés-
sige MaB der baulichen Nutzung gemiB § 17 BauNVD verzichtet und die Grund-
und GeschoBflichenzahlen etwas geringer festgesetzt. Fir den ibrigen Plan-
bereich entspricht das MaB der baulichen Nutzung dem hichstzuldssigen nach
§ 17 BauNVO.

Im Planbereich und in den angrenzenden Bereichen sind - mit Ausnahme der
erhaltensverten Hiuserzeilen im Siidwesten - die vorhandenen Gebdude mit min-
destens 3,00 m Abstand von der StraBengrenze errichtet. In Angleichung an
diese Baufluchten wurde dieser Abstand bei der Festsetzung der Baugrenze ent-
lang der StraBe "Am Wasserturm'" und in den flir Einzelhduser vorgesehenen Be-
reichen aufgenommen. Flr die Bereiche, die fir eine Bebauung mit Hausgruppen
vorgesehen sind, ergeben sich zum einen durch die verdichtete Bauweise, zum
anderen durch die vorgelagerten Flédchen fir Stellpldtze und Garagen gréfere
Abst&nde von der Strafle.

Der Spielplatzbedarf flr das neuausgewiesene Wohngebiet wird abgedeckt durch
die Ausweisung eines ca. 1,550 m groBen dffentlichen Kinderspielplatzes im
Nordosten des Planbereiches. Dieser Spielplatz wurde in dem Bereich der 2Z-
bis 4-geschossigen Bebauung ausgewiesen, da hier eine grofere Wohndichte vor-
handen ist und Spielmdglichkeiten auf den Privatgrundstiicken kaum gegeben
sind. Durch den Wobnweg II ist der ausgewiesene Spielplatz an die "Ramdohr-
strafe" angebunden und ist somit auch fiir den bebauten Bereich dstlich des
Plangebietes vorgesehen, in dem kein Kinderspielplatz vorhanden ist.




b) Verkehrliche ErschlieBung
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Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt idber ein rechtwinkliges Strafen-
system, das im Westen, Norden und Osten an die vorhandenen Straen angebun-
den ist. Die HaupterschlieBung (PlanstraBe A) verlduft dabei von Osten als
Verlangerung der "RamdohrstraBe" nach Westen zur Strafle "Am Wasserturm".
Diese StraBe soll auch dem Gstlich des Planbereiches liegenden Wohngebiet
als Verbindung zur Innenstadt dienen. Sie wurde erforderlich, da die Kohl-
meyerstraBe im Einmindungsbereich der Georg-Wilhelm-StraBe abgehiingt wurde,
Der nordliche Bereich wird erschlossen durch die rechtwinklig zur Plan-
straBe A verlaufende Planstrafle B, die als verkehrsberuhigte WohnstraBe mit
einer Breite von 7,5 m vorgesehen wurde. Die neuausgewiesenen Strallen werden
durch Wohnwege im Siden und Osten mit der "KohlmeyerstraBe' und der "Ram-
dohrstraBe” verbunden. Die ErschliefBung des viergeschossigen Bereiches im
Norden soll {iber die StraBe "Am Wasserturm" erfolgen, die in diesem Bereich
ausgebaut wird, Parkflédchen sind im &ffentlichen StraBenraum ausreichend vor-
gesehen,

c) Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Wasser und Gas erfolgt durch An-
schlu@ an das zentrale Versorgungsnetz der Stadtwerke Celle GmbH,

Die Beseitigung des Abwassers soll in Form des Trennsystems durch Anschluf
an das vorhandene Kanalnetz erfolgen.

Fir eine problemlose Abfilhrung des Schmutzwassers ist ein Pumpwerk erfor-
derlich, das in der Versorgungsflidche am Wasserturm vorgesehen ist. Das

auf den offentlichen Verkehrsflidchen anfallende Regenwasser wird dber ein
getrenntes Kanalsystem abgeleitet.

Bodenuntersuchungen im Planbereich haben ergeben, daB aufgrund der hier vor-
handenen Bodenstruktur Schichtenwasser mit unterschiedlich hohen Wasser-
standen vorkommt. Vor Beginn einer BaumaBnahme sollte daher eine entsprechen-
de Bodenuntersuchung durchgefihrt werden. Fiir die Errichtung von Kellern
konnen ggfs. besondere bauliche MaBnabmen erforderlich werden.

Ein diesbezliglicher Hinweis wurde im Plan aufgenommen.,

Aufgrund der Bodenverhdltnisse im Plangebiet ist das auf den privaten Grund-
stiicken anfallende Regenwasser nicht zu versickern, Es ist in diesem Fall
mit {ber den Regenwasserkanal abzuleiten,

Grundsdtzlich ist zur Entsorgung festzustellen, daf fir das gesamte Gebiet
eine optimale Abwasserbeseitigung ohne die Gefahr des Rickstauens erst dann
gewihrleistet werden kann, wenn fur die Bereiche stidlich und westlich des
Plangebietes (Liineburger StraBe, BraunhirschstraBe usw.) der Kanalausbau
abgeschlossen ist. Die systematische Trennkanalisierung des gesamten Gebie-
tes, mit der im Jahre 1982 begonnen wurde, wird noch mehrere Jahre in An-
spruch nehmen,

5. BodenordnungsmaBnahmen

Die Stadt Celle beabsichtigt, die fir den Ausbau vorgesehenen tffentlichen
Flidchen in Anspruch zu nehmen. Wenn auf Grund privater Vereinbarungen keine
befriedigende Regelung fur die Verwirklichung des Bebauungsplanes erzielt
wird, beabsichtigt die Stadt Celle, die erforderlichen Flachen zu enteignen
(gem. §§ 45 ff und 80 ff BBauG).

Durch die PlanungsmaBnahme werden folgende nicht stadteigene Grundstiicke fir
den &ffentlichen Bedarf benttigt:




Fiir den Ausbau der PlanstrafBle A

Teilflache des Flurstiickes 28/1 der Flur 26 Gemarkung Celle ca. 783 gm

Die Ubrigen, fir den &ffentlichen Bedarf bendtigten Fléchen
befinden sich bereits im Besitz der Stadt Celle,

6.

Stidtebauliche Werte

a)

b)

C)

d)

GriBe des Plangebietes

tffentliche Verkehrsflichen ca., 0,54 ha
gffentliche Grinfldchen

(Spielplatz) ca. 0,16 ha
Fldche fir Versorgungsan-
lagen ca, 0,14 ha

gesamt ca, 0,84 ha

Das Verhidltnis der Offentlichen Fldchen
zu 88,2 %,

Anzahl der Wohneinheiten (WE):

vorhanden ca. 27
geplant ca, 130

ca. 7,11 ha
Brutto-Bauland ca, 7,11 ha
Netto-Bauflédche ' ca. 6,27 ha

ZUr NettonBéuFléche betragt 11,8 %

WE
WE

gesamt ca. 1o7

Bei einer angenommenen Behausungsziffer

WE

von 2,54 Cinwohner pro Wohneinheit

(E/WE)} erqgibt sich eine projektierte Einwohnerzahl von ca. 399 Einwohnern

fir den gesamten Planbereich,
Die Bebauungsdichte betriagt:

157 WE
7,11 ha

1

s

157 WE
6,77 ha

wd

H

Die Besiedlungsdichte betrigt:

399 E

7T ha =26 E/Ma

399 €
6,27 ha

64 E/ha

22 WE/ha Brutto-Bauland

25 WE/ha Netto-Bauflache

Brutto-Bauland

Netto-Bauflidche




7, Kosteniibersicht

Bei der Durchflhrung des Bebauungsplanes werden der Stadt Celle Qoraussichtlich
folgende Kousten entstehen:

Fir den Ausbau der offentlichen .
Griinfldche (Spielplatz) ca, 86.000,00 DM

Davon sind von der Stadt zu tragen 10 % ca, 8.606,80 DM

Fiir den Erwerb und Ausbau der

gffentlichen Verkehrsflidchen

innerhalb des Plangebietes, Co
einschlieBlich RW-Kanal ca, 1.410.000,00 DM

Davon sind von der Stadt zu tragen 10 % cé. 141.000,00 DM
Fiir Ausbau (Parkstreifen etc.)
und RW-Kanalisation einschl,

Vorfluter auBerhalb des Plan- :
gebietes ca, 977.000,00 DM

Daven sind von der Stadt zu tragen ca, 783.950,00 DM

Stadtanteil gesamt ca. 924,950,00 DM

Um die Schmutzwasserentsorgung flr den Planbereich sicherzustellen, sind zusitz~
liche MaBnahmen erforderlich, so daB sich hier voraussichtlich Kosten in Hohe
von ca. 550.000,00 DM ergeben, die von der Stadt durch Veranlagung nach der
Kanalsatzung wieder eingenommen werden,

8, Vorgesehene Finanzierung

Die Mittel fir den Ausbau der Offentlichen Griinfliche werden in die Investitions-
anmeldung flr die mittelfristige Finanzplanung 1983 - 1987 aufgenommen,

Die Mittel filir den Ausbau der &ffentlichen Verkehrsflichen inclusive Kanalisation
sind im Investitionsprogramm aufgenommen und ab 1985 vorgesehen,

Aufgestellt:

Amt fir Stadtplanung,
Stadtvermessung und
Bauaufsicht

- Abt. Stadtplanung -
Im Aufirag

Bro_o M-

(Brandt)
Techn.,Angestellte




