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Satzrungsbegriindung ;

i

zum Bebauungsplan Nr. 88 der Stadt Celle "Heidbrink/Dachsweq"
in der Fassung vom 25,04,1983,

1. Plangebiet

Das Plangebiet wird begrenzt durch die StraBen "Heidbrink!, "Waldschmiede"
und "Fuchsberg" (ausschlieBlich der StraBenfldchen).

2. MaBgebende gesetzliche Bestimmungen

Bundeshaugesetz (BBaul) vom 18,08.1976
(Beschleunigungsnovelle vom 06.07.1979)
Baunutzungsverordnung (BauNV0) vom 15.09.1977
Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 30,07.1981
Luftverkehrsgesetz (LuftVG) vom 14.01.1981
Nds. Bauordnung (NBauO} vom 23.07.1973

3, Veranlassung und allgemeiner Sachverhalt

Mit der Aufstellunqg dieses Bebauungsplanes soll vor allem eine Grundlage
fir Anbaumtglichkeiten an die im Gebiet vorhandenen Reihenhduser geschaf-
fen werden,

Die bisherige Rechtsgrundlage, der Bebauungsplan Nr. 10 (1.Teil) der Stadt
Celle "Wietzenbruch/Siid” erdffnet den Reihenhdusern am "Dachsweg" und am
"Heidbrink" keinerlei Erweiterungsmiglichkeit, Auch flr die dbrigen im
Planbereich befindlichen Grundstlicke sind die lberbaubaren Fldchen sehr
eng gefaBt, Mit der Aufstellung des neuen Bebauungsplanes werden hier An-
derungen vorgenommen,

Durch den Bebauungsplan Nr. 88 der Stadt Celle "Heidbrink/Dachsweg" wird
der entsprechende Bereich des Bebauungsplanes Nr. 10 (1.Teil) der Stadt
Celle "Wietzenbruch/Sid" ersetzt und aufgehoben.

4, Planinhalt

4.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Ein Teil des Plangebietes ist mit eingeschossigen, freistehenden Einfami-
lienhdusern bebaut,

Diese Bereiche werden als "Allgemeines Wohngebiet" ausgewiesen, da es sich
zum einen um ein vorhandenes Wohngebiet handelt und da zum anderen die der
ersorgung des Gebietes dienenden Einrichtungen, bzu. die unter § 4 Abs, 2
Nr., 2 u. 3 der Baunutzungsverordnung aufgefihrten Nutzungsarten nicht aus-
geschlossen werden sollen.

Die bisher. geltenden Ausnutzungswerte (Grundflachenzahl 0,3, GeschoBflachen-~
zahl 0,3) werden beibehalten, Die bestehende Grundstilicksausnutzung liegt

zum Teil erheblich unter diesen Werten, so daB geniigend Erweiterungsmig-
lichkeiten fiir die vorhandenen Gebiude gegeben sind. Von einer Erhdhung

der Ausnutzungsziffern auf die Héchstwerte nach § 17 Baunutzungsverord-

nung wird abgesehen, da dieses zu erheblichen Anderungen der vorhandenen
Baustruktur fihren kionnte.

Die (iberbaubaren Flichen werden gegenlber der bisherigen Rechtsgrundlage
soweit vergriBert, daB ausreichend Méglichkeiten gegeben sind, die zulds-
sige bauliche Ausnutzung der Grundsticke zu verwirklichen. In den rickwdr-

tigen Bereichen einiger groBerer Grundstiicke konnen zusdtzliche Baugrund-

L



-2 -

stiicke geschaffen werden; bei den meisten der vorhandenen Grundstiicke ist
das nicht moglich. Hier soll durch die Baugrenzen sichergestellt werden,

daB eipe durchgehende Gartenzone im hinteren Grundsticksbereich erhalten

bleibt. Mit dem Abstand der Baugrenzen von 4 m zur StraBe wird die Uber-

wiegend vorhandene Bauflucht so weit unterschritten, da8 auch hier kleine
Verianderungen an den Gebduden vorgenommen werden konnen.

Im Plangebiet befinden sich auBerdem 45 Reihenhiuser. In diesen Bereichen
wird "Reines Wohngebiet" festgesetzt, da sich die vorhandenen Reihenhaus-
grundstiicke nur fir eine Wohnnutzung eignen. Andere Nutzungen solltenhier
héchstens ausnahmsweise in Betracht kommen. Bei einem Teil der Eigentilmer
besteht der Wunsch, daB Haus durch einen Vorbau (Windfang) oder durch
einen Anbau an den Wohnraum im rickwédrtigen Bereich zu erweitern. Durch
VergroBerung der Gberbaubaren Fldachen und darauf abgestimmte Ausnutzungs-
wverte werden durch den Bebauungsplan die Voraussetzungen hierfir geschaf-
fen,

Die iUberbaubaren Fldchen werden hier flr ein- und zweigeschossige Bauten
gesondert festgesetzt. '

Die Baugrenzen fir die zweigeschossige Bebauung umschlieflen urmittelbar
die vorhandenen Baukdrper, da zweigeschossige Anbauten den Charakter die-
ser Reihenhiduser zu sehr verdndern wirden.

Die Uberbaubaren fldchen flir eingeschossige Anbauten sind den Bedirfnis-
sen entsprechend festgelegt worden. Die vordere Bautiefe von 2 m gibt aus-
reichend Moglichkeit z.B. einen Windfang vor der Haustir zu errichten. Im
rickvirtigen Gebdudebereich wird mit 3,5 m das HichstmaB flr Anbauten
festgesetzt, damit die Belichtung der dahinterliegenden Rdume sowie der
Nachbargebiude nicht zu sehr eingeschrédnkt wird.

" Eine Ausnabme stellt die Hauszeile Dachweg Nr. 39 - 47 dar. Die Grundsticke
sind hier {berwiegend zu klein, um derartige Anbauten verwirklichen zu
kénnen,

Bei den straBenseitig gelegenen Eckgrundstiicken vird auBerdem die Méglich-
keit eroffnet bis max. 5 m an die Gebdudeseite anzubauen. Da diese Grund-
stilcke sehr breit sind, wird es fiur vertretbar gehalten, in diesem Umfang
anzubauen, ohne daf das Wohnen durch die zwischen den Reihenhauszeilen an-
geordneten Garagen beeintréchtigt wird,

Dort wo der seitliche Grenzabstand der Endhduser so gering ist, daB nur
ein Anbau bis ca. 1,50 m méglich wdre, bzw. nur eine spitzwinklige Fl&che
zur Verflgung stinde, wird eine Uberbaubare Fléache nicht ausgewiesen.

Da die Uberbaubaren Flichen im Bereich der Reihenhiduser so eng begrenzt
sind, daB hierdurch die miglichen Anbauten vorgegeben werden, wird in die-
sem Falle auf die Festsetzung der zul@ssigen Grundfldche, bzw. einer Grund-
flachenzahl verzichtet.

Statt einer Geschofflichenzahl wird die absolut zuldssige GeschoBfléche
festgesetzt, um die Erweiterungsmbglichkeiten nicht von der Grundsticks-
grofBe abhingig zu machen.

Die festgesetzten Ziffern wurden aus den vorhandenen GeschoBfldchen bei aus-
gebauten DachgeschoB errechnet. Dazu addiert wurden die eingeschossig iiber-
baubaren Flichen. Da sie vor allem bei den vorderen und seitlichen Anbauten
nicht voll ausgenutzt werden, wurde das Ergebnis jeweils auf volle 5 gm ab-
gerundet. Als absolute Hochstgrenze wird die GeschoBfléche von 200 gm far
einige Eckgrundstiicke festgelegt.

Mit diesen Festsetzungen wird bei den vorhandenen Grundstiicksgrdfen die
hichstzulissige GeschoBflichenzahl fir zweigeschossige Gebdude nicht Uber-
schritten. Bei den kleinsten Grundstiicken (Dachsweg 41, 43 und 45) wurde
fiir diese Berechnung der gemeinschaftliche Wegeanteil zur Grundsticksflé-
che addiert.
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Auf eine ortliche Bauvorschrift Uber Gestaltung fir die Reihenhausanbauten
wirtd verzichtet, da durch die Niedersichsische Bauordnung ausreichende Re-
gelungsmiéglichkeiten gegeben sind.

In dem bisherigen Bebauungsplan Nr. 10 (. Teil) war eine Fldche westlich
des Dachsweges hinter der Garagenanlage als "Grinfldche mit Kleinkinder-
spielplatz" ausgewiesen. In der nzheren Umgebung sind bisher nur Reihen-
hiuser und andere Einfamilienhiuser entstanden. Da ein Kleinkinderspiel-
platz nur fir Grundstlcke mit mehr als zwei Wohnungen erforderlich ist,
wurde die Flache fiir diesen Zweck nicht bensitigt. Fiir die Anlage eines
Gffentlichen Spielplatzes ist das zur Verfligung stehende Grundstiick nicht
geeignet, da es sehr unglinstig zugeschnitten ist und zwischen mehreren ge-
planten Kinderspielplatzen am'Immenweg"und ostlich der "Waldschmiede'liegt,
s0 daB ein weiterer Spielplatz an dieser Stelle zukinftig nicht erforder-
lich sein wird. Die Fliche wird daher in das Wehngebiet einbezogen,

4.2 Verkehrliche Erschliefiung

Die zur ErschlieBung des Plangebietes erforderlichen 5Strafien sind vorhan-
den., .

5. Ver- und Eptsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Elektrizitat durch den Versor-
gungstriger ist sichergestellt. Bei der Gasversorgung werden evt. noch
vorhandene Licken bei entsprechendem Bedarf der Anlieger geschlossen.

Das Schmutzwasser wird durch das Kanalisationssystem der Stadt Celle dem
Klarwerk "Allerstrafe" zugeleiteil.

Das auf den offentlichen Verkehrsflichen anfallende Oberfliachenwasser wird
in Richtung Fuhsekanal abgeleitet,

Das auf den Grundsticken anfallende Oberflidchenwasser wird drtlich versik-
kert.

6. Bodenordnungsmalnahmen

Im Planungsbereich ist der Erwerb von zus#tzlichen Fléchen flir den Gffent-
lichen Bedarf nicht erforderlich.

7. Stadtebauliche Werte

a) Grofe des Plangebietes (Brutto-Bauland) ca._ 4,97 ha
abziiglich:
offentliche Verkehrsflichen ca, 0,15 ha
Netto-Bauflache ______ ca, 4,82 ha

b} Das Verhiltnis der 6ffentlichen Fldchen zur Netto-Bauflédche betrégt ca.
' % zu 97 %.

c) Wohneinheiten vorhanden ca., 83 WE
geplant ca. 7 WE

gesamt ca. 90 WE




: d; Einwohnerzahl bei einer angenommenen Behausungsziffer von 2,8 Einwohnern
Jje Wohneinheit:

90 x 2,8 = 252 Eirnwohner

e) Bebauungsdichte 90 WE

4,57 ha 18,1 WE/ha Brutto-Bauland

90 WE

Z?Ef“ﬁg = 18,7 WE/ha Netto-Baufléche

f) Besiedlungsdichte 252 E - 50,7 E/ha Brutto-Bauland
4,97 ha
252 E

m = 52,3 E/ha Netto-Bauflache

8. Kosteniibersicht

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Celle keine

Kosten. é}p

Amt flr Stadtplanung,
Stadtvermessung und
Bavaufsicht

-Abg,. Stadtplanung-
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Erganzung zur Satzungsbegriindung zum Bebauungsplan
Nt. 88 der Stadt Celle "Heidbrink/Dachsweg" in der
Fassung vom 25.04,1983.

Seite 3 : .
Zu Pkt. 4.1, letzter Absatz

Von den vorerwihnten Kinderspielplitzen lieden zwei im angrenzenden ver-
bindlichen Bebauungsplan Nr. 10 III,Teil "Wietzenbruch/Sud", ein weiterer
liegt am "Immenueg" im Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 89 "Immenveg".
Dieser Plan wurde bereits als Satzung beschlossen, GriBenméBig wird das '
Plangebiet durch die o.a. Spielpldtze abgedeckt. '

~ Durch die vorhandenen Zuwegungen lassen sich die Spielpldtze nicht immer
auf dem kilrzesteh Weg erreichen. Das Uberschreiten der Entfernung von
‘maximal 400 m"ist so geringflgig und daher zumutbar. :

Entsprechende Ausnahmen gem. § 5 Abs, 2 und 3 des Nds. Spielplatzgesetzes
wverden beantragt. .

Zu Pkt. 4.2

Im Bebauungsplanbereich sind 45 Reihenhauswohneinheiten vorhanden.

43 Garagen sind errichtet. 7 Stellplatze bzw. Garagen kénnten noch er-
richtet werden. . .

Somit ist der Bedarf fiir die Reihenhiuser durch die ausgewiesenen Gara-
genflichen abgedeckt. _ g : '

Auf die Ausweisung von Gemeinschaftsanlagen wurde. verzichtet, weil die B
Zuordnung zu bestimmten Bereichen bei' den bereits jahrelang bebauten Grund-
stiicken nicht mehr praktikabel ist. RSP : o '

Bei der vorgezogenen Bﬁrgerbeteiligung'und wvahrend der 8ffentlichen Aus- :
legung sind dazu weder Bedenken noch Anregungen eingebracht worden;-xﬂl' o

Amt fir Stadtplanung, -
Stadtvermessung und
Bauaufsicht

- Ablti Stadtplanung -

(Schote) .
Ltd, Baudirektor : -




