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1. Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Neustadt/Heese. Es beinhaltet ein bestehendes Wohnge-
biet, das im Norden an das Waldgebiet ,Neustéddter Holz" und im Osten an den Waldfriedhof
grenzt.

Der Anderungsbereich wird begrenzt durch die ,Fuhrberger StraRe® im Norden, durch die
Stralle ,Ententeich’ im Osten, durch die Stralle ,Garnseeweg” im Westen, ausschliefilich
der vorgenannten StralRen und durch die Strafle ,Ententeich” im Siiden, einschliieBlich dieser
Stralle.

2. _Rechtsgrundlage

Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatG)
Niedersdchsisches Naturschutzgesetz (NNatG)
Niedersachsische Bauordnung (NBauQ)

(jeweils in der zur Zeit glltigen Fassung)

3. _Verfahren

Die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange erfolgte in der Zeit vom 10.04.1999 bis
20.05.1999.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes erfolgte vom 20.04.1999 bis
20.05.1999.

In seiner Sitzung am Pz 4997 fasste der Rat der Stadt Celle den Satzungsbeschluss.

4. Raumordnung und Landesplanung

Die Nachverdichtung bestehender Siedlungsschwerpunkte entspricht den Zielen der Rau-
mordnung und Landesplanung.

Die grofle selbstindige Stadt Celle liegt nach dem Landesraumordnungsprogramm 1994 im
Ordnungsraum Hannover.

In Ordnungsraumen ist grundsétzlich eine Raum- und Siedlungsstruktur zu entwickeln, die
u.a. die zentraldrtlichen Funktionen erhalt und starkt und die Moglichkeiten zur Verringerung
von Nutzungskonkurrenzen und wechselseitigen Nutzungsbeeintrdchtigungen ausschopft
und die Umwelt- und Lebensbedingungen soweit erforderlich auch durch raumliche Ent-
flechtung sich gegenseitig stérender Nutzungen verbessert.



.Die Einrichtungen zur Versorgung der Bevélkerung und der Wirtschaft, die Wohn- und Ar-
beitsstatten sowie die Freizeiteinrichtungen sollen maoglichst rdumlich geblndelt werden,
wenn dies dazu beitragt, gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen sowie wirtschaftlich,
sozial, kulturell und 6kologisch ausgewogene Verhaltnisse zu erhalten oder zu schaffen.”

Fur die Entwicklung der Gemeinden gibt das Regionale Raumordnungsprogramm 1993 u.a.
folgende Ziele vor:

,Die gemeindliche Bauleitplanung hat vor der Inanspruchnahme neuer Auflenbereichsfla-
chen bisher unbebaute Bereiche im Innenbereich auf ihre Nutzungsmdoglichkeit zu unter-
suchen und zu prifen, inwieweit nicht mehr genutzte Bauflachen einer Nutzung wieder
zugefOhrt werden kénnen.

Sich beeintrachtigende Nutzungen sind zu entflechten.”

- ,Wohnungswirtschaftliche Auswirkungen der Bevdlkerungsentwicklung, ihre sich veran-
dernde Altersstruktur sowie verdnderte gesellschaftliche Rollenbilder und der damit ver-
bundenen Zunahme von neuen Lebensformen und Haushaltsstrukturen soll durch geeig-
nete MalRnahmen bei der Siedlungsentwicklung Rechnung getragen werden.”

- ,Die Entwicklung neuer Wohnbaubereiche hat unter Berlicksichtigung von Umweltbelan-

gen sowie energie- und kostensparender verkehrlicher und sonstiger Anbindungen an In-
frastruktureinrichtungen und Dienstleistungen zu erfolgen.”

5. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtswirksame Fldchennutzungsplan der Stadt Celle stellt fir das Plangebiet Wohn-
baufiache (W) dar. Damit ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungspian entwickeit.

6. Anlass und Ziel der Planung

Von den Grundstiickseigentimern wurden vielfach Bauwiinsche auf den rickwartigen
Grundstiicksteilen geduRert. Eine Hinterliegerbebauung ist aber nach dem rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan Nr. 17 ,Ententeich” erst nach Herstellung der plangeméaRen Erschlie-
fung moglich.

Dieser Plan setzt Bautiefen von 12,0 - 14,0 m fest. Die Erschlieung des Innenbereiches ist
durch eine 9,0 m breite Planstraie mit Wendehammer von der Stralle ,Ententeich® aus vor-
gesehen; die fir den Ausbau benétigten Grundstucksfléchen befinden sich alle in Privatbe-
sitz. Fir diesen innenliegenden Bereich gibt der rechtsverbindliche Plan durch eng

begrenzte berbaubare Fiachen und Festsetzung einer zwingenden 2-Geschossigkeit ein
Bebauungskonzept vor, das keine Riicksicht auf vorhandene Grundstlicksgrenzen nimmt.
Da die Grundstiickseigentiimer nicht verkaufsbereit sind, ist die ErschlieBungsstralle bis
heute nicht realisiert worden. Die Stadt Celle hat hier auf ihr Vorkaufsrecht verzichtet.

Durch die Uberarbeitung des Planes im Rahmen der Neuaufstellung kann der Bereich zwi-
schen den Stralen ,Garnseeweg”, ,Ententeich® und ,Fuhrberger Strale® planungsrechtlich
neu geordnet, und in den rlckwiartigen Teilen der Grundsticke Voraussetzungen fiur eine
angemessene Nachverdichtung geschaffen werden.
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Durch die Neuaufstellung entfallt die innere Erschlieungsstralle. Stattdessen muf die Er-
schliefung der Hinterbebauung Uber private Zufahrten von den Grundstiickseigentimern
nach Bedarf selbst geregelt werden.

Stadtebauliche Zielsetzung

Im gesamten Bebauungsplangebiet hat die Wohnnutzung prégende Bedeutung, auch fir
das gewerblich genutzte Areal, in welchem sich eine Zimmerei und ein Steinmetzbetrieb
befinden.

Die Wohnfunktion soll gestérkt werden. Ein Ubergreifen von gewerblicher Nutzung auf die
Wohnnutzung soll vermieden werden. im Bereich der gewerblichen Nutzung sollen die vor-
handenen Betriebe zwar in ihrem Bestand geschitzt werden, es soll ihnen aber keine fia-

chenmiafRige Ausweitung gestaitet werden.

Unter der stadtebaulichen Zielsetzung der Entwickiung der Wohnnutzung und der Bestand-
serhaltung der zwei genannten Gewerbebetriebe, ist insbesondere dem Eindringen anders-
artiger Betriebe, die zu einer Erhdhung der Immissionsbelastung fur das Wohngebiet filhren

kénnten, zu begegnen.

7. Planinhalt

Art der baulichen Nuizung

Entsprechend der stédtebaulichen Zielsetzung soll mit den Festsetzungen des Bebauungs-
planes die pragende Nutzung bestétigt werden. Unter der Zielsetzung, das Wohnen vor dem
Eindringen stérender Gewerbebetriebe zu schitzen, wird fir das gesamte Plangebiet die
Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet® (WA) gem. § 4 BauNVO getroffen.

Im Blockrandbereich werden gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die in § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO
genannten Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Im Blockinnenbereich, wo Wohnbebauung neu hinzukommt, sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO
genannten Ausnahmen

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Aniagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen,

Or W N -

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Dieser Bereich soll dem ruhigen Wohnen dienen.

Im Bereich der gewerblichen Betriebe im dstlichen Planbereich genielRen die hier anséssi-
gen Betriebe Bestandsschutz.

Es handelt sich hier um eine Gemengelage (seit 50 Jahren) und damit um ein vorbelastetes
Wohngebiet. Die Emissionen sind bisher hingenommen worden; unvertragliche Beeintrach-
tigungen der Wohnnutzung sind nach dem bisherigen Kenntnisstand nicht zu erwarten.
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Die Funktionsmischung soll durch den Bebauungsplan nicht gedndert werden, ist aber be-
grenzt auf den Bestandsschutz der vorhandenen Betriebe. Der Bebauungsplan &ndert im
Obrigen nichts an der bisherigen Rechtssituation der ansdssigen Betriebe, da sie sich nach
dem z. Z. rechtsverbindiichen Bebauungspian im Aligemeinen Wohngebiet befinden.

Durch die Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet® fur diesen Bereich ist sichergestellt, dass
dartiber hinaus keine das Wohnen stérende gewerbliche Entwicklung entstehen kann.

Der Bestand der vorhandenen Betriebe wird durch folgende Festsetzung im Bebauungsplan
gesichert:

Gemal § 1 Abs. 10 BauNVO sind Anderungen und Erneuerungen der baulichen Anlagen
der anséssigen Handwerksbetriebe aligemein zuldssig. Betriebserweiterungen sind nur aus-
nahmsweise zulédssig, soweit sie auf der bisherigen Betriebsflache stattfinden. Erweiterun-
gen der Betriebsflachen sind unzulassig.

Mit diesen Festsetzungen wird ein Ubergreifen der gewerblichen Nutzung auf die Wohnnut-
zung ausgeschiossen. Damit ist die VergréRerung der Betriebsflache durch Zukauf benach-
barter Grundstiicke ausgeschlossen.

Maf der baulichen Nutzung, Bauweise

Fir das aflgemeine Wohngebiet wird im Blockrandbereich eine Grundfidchenzahl von GRZ
0,3, im Blockinnenbereich fir die neue Wohnbebauung 0,25 festgesetzt. Im Blockrandbe-
reich wird die Geschossigkeit, dem Bestand entsprechend, an den Stralen Fuhrberger
Straflle und Garnseeweg mit max. Il und Ententeich mit max. | festgesetzt.

Ausnahmen im Bereich privater Zufahrten:
Als Ausnahme wird die teilweise Nichtanrechnung der Zufahrten auf die Grundflachenzahl
zugelassen, um die Erschliefung der Hinterliegergrundstiicke zu ermdglichen.

Diese Ausnahme gilt nur fir Grundstiicke im Blockrandbereich.

§ 19 Abs, 4 Satz 3 BauNVO ridumt der Gemeinde die Méglichkeit ein, im Bebauungsplan
abweichende Bestimmungen treffen zu kénnen. Damit kann die Gemeinde die in § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVOQ vorgegebene 50 %-Grenze nach oben oder unten dndern und somit ihren
ortlichen und spezifischen Gegebenheiten sowie besonderen planerischen Absichten Rech-
nung tragen.

Die 50 %-Grenze darf durch Zufahrten bis max. GRZ = 0,5 tberschritten werden.

Voraussetzung ist, dass die Zufahrt notwendig ist und wasserdurchldssig bzw. teilversiegelt
befestigt wird.

Im Blockinnenbereich solt aufgelockerte Bebauung entstehen. Daher sind die Ausnutzungs-
ziffern gegeniiber der Blockrandbebauung herabgestuft; darlber hinaus wird die Bauweise
mit ,nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig" festgesetzt. Unter dem Aspekt Wohnqualitat tritt
durch diese Festsetzungen eine deutliche Verbesserung verglichen mit dem urspriinglichen
Bebauungsplan ein. im Blockrandbereich ist weiterhin die offene Bauweise zulassig.

Die (berbaubaren Flachen werden gegenlber den bisherigen Festsetzungen des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes flexibler gestaltet. Die bestehende Bebauung wird berlcksich-
tigt und es wird zusatzlich Spielraum fir Hintetliegerbebauung geschaffen.
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Durch eine hintere Baugrenze wird im Blockinnenbereich eine Gartenzone von 25 m Tiefe
von Bebauung freigehalten. In diesem Bereich sind Stellplatze und Garagen gem. § 12 (6)
BauNVO unzulassig. '

Weiterhin wird der Abstand der Uberbaubaren Flachen zum &ffentlichen Stralenraum durch
Baugrenzen, zur Fuhrberger Strafle durch Baulinie, festgesetzt. Die weitgehend einheitliche
Bauflucht der Fuhrberger Stralle soll erhaiten bleiben.

Verkehrliche ErschlieRung

Das Plangebiet ist durch die Strallen ,Fuhrberger Strale®, ,Garnseeweg” und ,Ententeich”
erschlossen.

Bei Realisierung der Nachverdichtung sind die Stralen ,Ententeich“ und ,Kopemikusstrafle®
als Tempo-30-Zone incl. flankierender Mallinahmen auszuweisen.

Die ErschlieBung der Hinterliegergrundstiicke erfolgt Uber private Zufahrten. Diese sind fur
Mullfahrzeuge nicht befahrbar.

Bei der Dimensionierung ist ausreichend Platz, mindestens 4 m Breite, flr Leitungstrassen,
verkehrliche Belange sowie die Versickerung von Oberflachenwasser vorzusehen.

Die erforderlichen Parkméglichkeiten im 6ffentlichen Bereich sind entlang der Strallen vor-
handen. Die Stellpidtze fir die geplanten Wohnhduser kénnen auf den jeweiligen neu zu
bildenden Grundsticken angelegt werden.

Brandschutz

Die Erfordernisse des Brandschutzes im Falle von Hinterliegerbebauung sind als Hinweis im
Bebauungsplan aufgenommen.

Gebaude, die mehr als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsfliche entfernt liegen, sind mit
einer Feuerwehrzufahrt und einer Bewegungsflache von mindestens 7,0 x 12,0 m auszu-
staften.

Kinderspielplatz

Nach dem niedersédchsischen Spielplatzgesetz ist fiir das Planungsgebiet ein mind. 300 gm
grofer Spielplatz erforderlich.

Bei Realisierung des geplanten Kinderspielplatzes ,Kopernikusstrale®, welcher im Bebau-
ungsplan Nr. 90 ,Garnseeweg” festgesetzt ist, ist der Spielflachenbedarf gedeckt.



Ver- nd Entsorgung

Wasser- und Energieversorgung sowie die Schmutzwasserentsorgung sind durch Anschiul®
an die vorhandenen Leitungsnetze sichergestelit.

Die Beseitigung des Niederschlagswassers obliegt dem Grundstiickseigenttmer. Die Nie-
derschlagswasserbeseitigung ist - ohne Regenwasserkanalanschiu - durch geeignete
technische Anlagen auf dem zu entwéssernden Grundstlick vorzunehmen.

Grundsiatzlich ist sowoh! auf den privaten Zufahrten als auch auf den Grundstiicken davon
auszugehen, dass die Niederschlagswasserbeseitigung durch Versickern des anfallenden
Niederschlagswassers moglich ist.

Die Bodenverhaltnisse sind im Einzelfall daraufhin zu prifen.
Sofern aufgrund vorherrschender Bodenverhaltnisse auf den privaten Grundstlcken eine
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers nicht méglich sein solite, kann die

Stadt Celle auf Antrag des Grundstiickseigentimers ausnahmsweise das Niederschiags-
wasser (ber den vorhandenen 6ffentlichen Regenwasserkanal ableiten.

Erhaltungsgebot fur Einzelbdume

Im zur Zeit noch unbebauten Planbereich Fuhrberger Strae / Garnseeweg werden die im
nichtiilberbaubaren Bereich langs der Strale stehenden erhaltenswerten Baume durch Fest-
setzungen zur Erhaltung von B&umen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB festgesetzt.

Die Baugrenze ist unter Ber{icksichtigung der Baume in 10 m bzw. 8 m Abstand zur stra-
Renseitigen Grundsticksgrenze festgesetzt.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung kommt gem. § 1 a (3) Satz 4 BauGB nicht zur
Anwendung, da die Neuaufstellung im Vergleich zum urspringlichen Bebauungsplan Nr. 17
,Ententeich” keine gréReren Eingriffsmdglichkeiten eréffnet.

Grilnde:

a) Aufgrund der Neuaufstellung ist die Freiflachenversiegelung grundsatzlich enger be-
grenzt als im Ursprungsplan, da nun die Vorschriften der Baunutzungsverordnung 1990

gelten.
Denn durch die AndVO 1990 ist § 19 Abs. 4 BauNVO grundlegend geéndert worden.

Gem. § 19 Abs. 4 BauNVQ 1990 sind Garagen und Stellplétze mit ihren Zufahrten sowie
Nebenanlagen auf die Grundflachenzahl (GRZ) anzurechnen. Auch Balkone, Loggien
und Terrassen sind grundsétzlich anzurechnen.



b)

8.
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Vor der AndVO 1990 waren die o0.g. Anlagen nicht auf die GRZ anzurechnen, was im
Bereich der alten Bebauungspléne zur Folge haben kann, dass Grundstlicke durch sol-
che Anlagen weitgehend versiegelt werden.

Bis zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 125 gelten in diesem Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 17 ,Ententeich” die Vorschriften der BauNVO 1962,

Die innere Erschlieungsstrale, welche einer Bodenversiegelung von rd. 2000 gm ent-
spricht, entfaiit.

Durch die Neuaufstellung kénnen, Uber den alten Bebauungsplan hinaus, max. 8 zu-
satzliche Einzelzufahrten zu Hinterliegergrundstiicken entstehen, wobei die Lange der
Zufahrten aus Brandschutzgriinden begrenzt ist. Ist die Zufahrt lénger als 50 m, bendtigt
die Feuerwehr eine Aufstellflache auf dem Grundstick. Die Einzelzufahrten entsprechen
in der Summe einer Bodenversiegelung von rd. 1600 gm.

Im Blockinnenbereich wird die Bebauung gegeniiber dem urspringlichen Plan aufgelok-
kert, da die Bauweise von ,offene Bauweise® in ,nur Einzel- u. Doppelhauser zulissig®
geandert wird. In der offenen Bauweise sind Hausgruppen bis zu 50 m Lange zulassig.

Durch die Aufweitung der Baugrenzen werden einerseits die Bauméglichkeiten in den
hinteren Grundstiicksbereichen erweitert, andererseits entfallen die urspriinglich festge-
setzten Hausgruppen entlang der nun ebenfalls entfallenden Erschliefungsstrafie.

In diesem Bereich wird aulerdem, durch die Herabstufung von zwingend I auf |-
geschossig, die Versiegelung durch Garagen und Stellpldtze sowie Nebenanlagen nied-
riger ausfallen.

Die Anzahl der neuen Wohneinheiten wird sich fir das gesamte Plangebiet betrachtet,
im Vergleich zum urspriinglichen Bebauungsplan, nicht erhdhen.

Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist innerhalb des Plangebietes mit Bodenverunreinigungen
nicht zu rechnen.

9.

Stadtebauliche Werte
Gréfte des Plangebietes
= Bruttobauland: ca. 500 ha
davon offentliche Verkehrsflédche: ca. 0,22 ha
Netto - Bauflache: ca. 4,78 ha

Wohneinheiten neu: ca. 40
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10. Realisierunyg und Kosten

Die Kosten, die der Stadt Celle voraussichtlich durch Manahmen aufgrund dieses Bebau-
ungsplanes entstehen, betreffen die Ausweisung der Strallen ,Ententeich” und ,Kopernikus-
- gtrafle” als Tempo-30-Zone incl. flankierender MaRnahmen, wetche bei westgehender Reali-

S SIerung der neuen Baumédglichkeiten erforderlich wird.

"-'Dle notwendlgen Mittel werden in den entsprechenden Haushaits;ahren bere:tgesteilt

Eme Neuordnung des Grund und Bodens ist zur Realisierung des Bebauungsplanes nicht
erforderl:ch

11, Hin’w'eis -

Mit der Rechtsverbmdfschkeit dieses Bebauungsplanes wird der entsprechende Teilbereich
des Bebauungsplanes Nr. 17 der Stadt Celle ,Ententeich® aufgehoben und ersetzt. Im Fall
der Nichtigkeit des Bebauungspianes Nr. 125 Iebt der ersetzte Bebauungsplan nicht wieder

auf.

Aufgestelit: :
Amt fUr Stadtplanung,
Stadtvermessung und
Bauaufsicht

-Abt. Stadiplanung-

Celle, den 05.08.1999

Im Auftrag




