Satzungsbegrindung

zur 1. Anderung (Neufassung) des Bebauungsplanes Nr. 31 der
Stadt Celle "Gebiet zwischen KronesiraBe, Wind-
mihlenstraBe und SteffensstraBe”

1. Planbereich
Der Planbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die nordlichen Grenzen der Flurstlicke 39/5, 39/1 und
36/40 der Flur 59, Gemarkung Celle,

im Osten durch ein Teilstiick der westlichen Grenze der SteffenssiraBe,

im Siiden durch ein Teilstiick der nérdlichen Grenze der WindmihlenstraBe
und

im Westen durch ein Teilstiick der &stlichen Grenze der KronestraBe.

2. MaBgebende gesetzliche Bestimmungen

a) Baugesetzbuch {BauGB) vom 08.12.1986

b) Baunutzungsverordnung {BauNV0) in der Fassung vom 15.09.1977

¢) Planzeichenverordnung (PlanzV0 81) in der Fassung vom 30.07.1981

d) Luftverkehrsgesetz (LuftVG) in der Fassung vom 14.01.1981

e) Neufassung der Nds. Bauordnung (NBauO) vom 06.06.1986

f) Nds. Gesetz iiber Spielpldtze (NSpPG) vom 06.02.1973

3. Veranlassung

Fiir den Planbereich besteht seit 1965 der rechtsverbindliche Bebauungsplan
Nr. 31 der Stadt Celle "Gebiet zwischen BultstraBe, KronestraBe, Windmihlen-
straBe und SteffensstraBe". Dieser weist zwischen KronestraBe und Burggraf-
straBe "Mischgebiet” (MI} und an der WindmihlenstraBe und SteffensstraBe
“Allgemeines Wohngebiet” (WA) aus. Der gesamte Planbereich mit Ausnahme einer
Flache zwischen BurggrafstraBe und SteffensstraBe ist bereits bebaut. Im
Mischgebiet westlich der BurggrafstraBe befindet sich das Verwaltungsgebdude
eines grofen Unternehmens. Aufgrund interner UmstrukturierungsmaBnahmen und
Anpassung an die Entwicklung der Birotechnik wird eine Erweiterung erfor-
derlich, da das vorhandene Gebdude den rdumlichen Anforderungen nicht mehr
gendgt.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan 14Bt dies aufgrund der sehr eng gefab-
ten Ausweisungen jedoch nicht zu.

Im Rahmen der Férderung der 6rtlichen Wirtschaft sowie im Interesse der Er-
haltung von Arbeitspldtzen und der Schaffung neuer Arbeitspldtze ist es Auf-
gabe der Stadt, dem Unternehmen die notwendigen Entwicklungsméglichkeiten

zu erdffnen, zumal aus stddtebaulicher Sicht die Beibehaltung dieses Stand-
ortes zu befiirworten ist. Aus diesem Grund soll der Bebauungsplan - im Parallel-
verfahren mit dem Flachennutzungsplan - Uberarbeitet und neu aufgestellt
werden. Gleichzeitig sollen dabei auch die Ausweisungen fir die lbrigen Plan-
bereiche tUberprift und den heutigen Erfordernissen angepaBt werden.

Der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan wird mit Verbindlichkeit des
neuen Planes aufgehoben.

Zwischen der Gebietsausweisung im Bebauungsplan und den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes bestehen geringfligige Differenzen. Der Fldchennutzungs-
plan scll entsprechend gedndert werden.
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4. Allgemeiner Sachverhalt

Der Planbereich ist bis auf eine Fldche an der SteffensstraBe vollstdndig
bebaut. Das Biirohochhaus wurde Ende der 50er Jahre gleichzeitig mit der
dreigeschossigen Blockbebauung an der SteffensstraBe von einem Bautrdger
errichtet. Zu diesem Zeitpunkt war auch ein GroBteil der Bebauung an der
Kronestrafe und der WindmiihlenstraBe bereits vorhanden.

Im Jahre 1963 wurde der AufstellungshbeschluB flr den Bebauungsplan Nr. 31
nach den Vorschriften des Bundesbaugesetzes gefaBt, um den bis dahin dort
gliltigen Fluchtlinienplan aufzuheben. Der Bebauungsplan wurde 1965 rechts-
verbindlich. Da das Birogebdude zu diesem Zeitpunkt schon vorhanden war,
wurde durch den Bebauungsplan nur die bereits bestehende Situation planungs-
rechtlich nachvollzogen. Dabei wurden die Ausnutzungsziffern nach den
hochstzuldssigen Werten der damals gelienden Baunutzungsverordnung von 1962
festgesetzt, die etwas geringer waren als die der heute gliltigen Fassung,
und auch geringer als die durch das bestehende Gebdude bereits vorhandene
Ausnutzung.

Andererseits ist fiir einige Grundstiicke an der Kronestrafe und der Wind-
mithlenstrafe die festgesetzte Ausnutzung durch die eng begrenzte lberbau-
bare Flédche gar nicht zu realisieren.

Dieses ist nach den heutigen gesetzlichen Vorschriften unzuldssig und soll
durch die Uberarbeitung und Neufassung des Bebauungsplanes verbessert wer-
den, und auch die ErweiterungsmaBnahmen sollen so festgesetzt werden, daB
sie den heutigen Anforderungen gerecht werden.

5. Planinhalt

Der z.Z. rechtsverbindliche Bebauungsplan weist im westlichen Planbereich
zwischen KronestraBe und BurggrafstraBe "Mischgebiet" (MI} und im &stlichen
Bereich an der SteffensstraBe "Allgemeines Wohngebiet" {WA) aus. Diese Ge-
bietsausweisung hat sich aus der groBrdumlichen Situation ergeben, bei der
eine Abstufung der Nutzungsarten, von Gewerbe an der Bahn im Westen, (ber
Mischnutzung beidseitig der KronestraBle bis hin zur Wohnnutzung an der
SteffensstraBe und weiter nach Osten, vorhanden ist.
Um diese - auch im Fldchennutzungsplan dargestellte - Abstufung der Nutzungs-
arten einzuhalten, wird fiir den Bereich an der WindmiihlenstraBe (Flurstlicke
o 72/37, 81/37 und 36/33, Flur 59, Gemarkung Celle) die Ausweisung "Allgemei-
0 nes Wohngebiet" in "Mischgebiet" abgedndert.
Fir die Randbebauung entlang der Kronestrafe und an der SteffensstraBe wird
die Gebietsausweisung "Mischgebiet® bzw. "Allgemeines Wohngebiet" ibernommen.
Da diese Bereiche bereits bebaut sind, wird auch die ausgewiesene Geschos-
sigkeit von 2 bzw. 3 Geschossen beibehalten.
Die festgesetzten Ausnutzungsziffern von GRZ 0,3 und GFZ 0,6 fir die zweige-
schossigen und GRZ 0,3, GFZ 0,8 fiir den dreigeschossigen Bereich sind aufgrund
der vorhandenen GrundsticksgrdfBen noch nicht voll ausgeschipft.

Sie liegen zwar geringfiigig unter den hochstzuldssigen Zahlen gem. § 17 BauNvo,
lassen jedoch eine Erweiterung der vorhandenen Gebdude noch zu.

Da diese Bereiche in offener Bauweise bebaut sind, werden die Ausnutzungs-
zahlen als ausreichend angesehen und in dem neuen Plan {bernommen.

Dig Bbgrbaubaren Flachen fiir diese Bereiche sind im rechtsverbindlichen Plan
teilweise so eng gefaBt, daB sich die festgesetzte Ausnutzung gar nicht
verwirklichen 13Rt.
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Die Baugrenzen werden daher fir das Mischgebiet an der KronestraRe siralen-
seitig entlang der vorhandenen Gebdudefronten und einheitlich auf eine Bau-
tiefe von 26,0 m entlang der riickwdrtigen Gebdudekante des Hauses Nr. 19
erweitert.

Fir das Ostlich der BurggrafstraBe liegende WA-Gebiet wird eine entsprechende
Erweiterung der iberbaubaren Fldche auf eine Tiefe von 25,0 m festgesetzt.
Fir das westliche WA-Gebiet wurde die riickwirtige Baugrenze auf einen Ab-
stand von 18,0 m festgesetzt. Sie verlduft damit an der Riickseite des Hauses
WindmiihlenstraBe 70.

Fiir den Bereich der 3geschossigen Blockbebauung werden die zwei winklig an-
geordneten Uberbaubaren Fldchen ebenfalls zu einer groRen Fliche erweitert.
Eine wesentliche Verdnderung gegeniiber dem z. Z. rechtsverbindlichen Plan
wird fir das Mischgebiet an der BurggrafstraBe sowie fiir die noch unbebaute
Fldche an der Steffensstrafe vorgenommen.

Wie bereits unter Punkt 4 erwdhnt, ist das Grundstiick nach den Féstsetzungen
des alten Planes durch das Biirchochhaus bereits iberausgenutzt und eine Er-
weiterung selbst bei Anhebung der Ausnutzungszahlen nicht méglich. Daher
wird die im alten Plan als offentliche Verkehrsfliche ausgewiesene "Burg-
grafstraBe", die im wesentlichen der ErschlieBung des Biirogebdudes dient,
dem Mischgebiet zugeschlagen. Der Rat hat bereits der Einziehung der StraRe
beschlossen. Fiir die 3geschossigen Wohnblocks Steffensstrafe, die zum Teil
an den nordlichen Teil der BurggrafstraBe angebunden sind, wird eine mit
Geh~-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldche auf der jetzigen StraBen-
parzelle vorgesehen, um die ErschlieBung weiterhin sicherzustellen.

Aufierdem wird die an der SteffensstraBe liegende Fliche, die im alten Plan
als private fFreifldche im "Allgemeinen Wohngebiet" ausgewiesen ist, und

zur Zeit als Stellplatzfldche genutzt wird, ebenfalls in “Mischgebiet" um-
gewandelt.

Durch die Ausweisung entsteht ein fldchenmiBig fast doppelt so groBes, zu-
sammenhangendes Mischgebiet, das sowohl von der SteffensstraBe, als auch

von der WindmihlenstraBe zugdnglich ist, und das auch bei Einhaltung der
zuldssigen Ausnutzungsziffern noch zusdtzliche BaumaBnahmen erméglicht.

Fr das veorhandene Biirogebdude wird die im alten Plan auf 13 Geschosse als
Hochstgrenze festgesetzte GeschoBzahl an die tatsdchlich vorhandene angepafBt.
Sie bleibt damit nur fiir den mittleren Teil bei 13 Geschossen; fiir den siid-
lichen Teil wird sie auf 11 verringert. Der nordliche Teil ist derzeit 7ge-
schossig und hat einen teilweise Uberdachten, rundum verglasten Dachgarten.
Hier 18Bt sich durch Uberdachung und Umnutzung als Biirogescho® noch zusdtz-
liche Nutzfldche schaffen, ohne die AuRenmaBe des Gebdudes zu verdndern.
Daher wird die Geschossigkeit flr diesen Teil auf 8 Geschosse als Héchstgrenze
festgesetzt. Um sicherzustellen, daB zusdtzlich zu der festgesetzten Zahl
der Vollgeschosse nicht noch andere Geschosse (die keine Vollgeschosse sind)
errichtet werden kdnnen und damit die vorhandenen Gebiudehthen tiberschritten
wirden, werden gem. § 9 (2) BauGB jeweils fiir die letzten Geschosse Trauf-
hohen tGber NN festgesetzt.

Die Ausnutzung wird gem. § 17 BauNVO auf das hochstzuldssige MaB von GRZ
0,4 und GFZ 1,2 festgesetzt. Aus stddtebaulicher Sicht ist festzustellen,
dal3 durch die VergroBerung des Mischgebietes und die gestaffelte Festset-
zung der GeschoRzahlen, insgesamt eine Verbesserung der Situation gegeniiber
der bestehenden, zu verzeichnen ist.
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Das Geldnde 8stlich des Eingangsbereiches des vorhandenen Gebdudes fallt
héhenmdBig von der BurggrafstrafBe zur SteffensstraBe hin ab. Hier ist ein
Geldndeunterschied von 1,70 m vorhanden. Beabsichtigt ist auBerdem eine
Aufhohung im Bereich der ehem. BurggrafstraBe auf das Eingangsniveau des
Blirogebdudes. Dem Wunsch nach Erweiterungsméglichkeiten in diesem Bereich
kann aus stddtebaulicher Sicht nur dahingehend Rechnung getragen werden,
daB hier unter Ausnutzung des vorhandenen Hohenunterschiedes im Gelénde
ein Kellergescho errichtet wird. Fir die erforderliche Belichtung kann
dieses nach Slidosten, wo das Geldnde am tiefsten liegt, eine Fensterfront
erhalten, wihrend der iibrige Teil tberdeckt und héhenmidRig dem Geldnde im
Eingangsbereich angepaft wird. Durch Eingriinung und gdrtnerische Gestaltung
kann so der optische Eindruck einer Grinanlage geschaffen werden, ohne daB
der Baukorper stdrend in Erscheinung tritt.

Um eine solche MaBnahme planuntsrechtlich festzuschreiben, wird daher eine
bogenformige tberbaubare Fldche ausgewiesen und die Oberkante der Geldnde-
oberfléche fiir den bebaubaren Bereich auf + 40,50 m i.NN und fiir den siid-
8stlichen, nicht bebaubaren Bereich, auf + 36,10 m {i.NN festgesetzt. Dadurch
ist sichergestellt, daB keine oberirdischen baulichen Anlagen entstehen
konnen, so daB sich - auch durch den Wegfall der z.Z. hier noch vorhandenen
Stellplédtze - fir die angrenzenden Wohngebiete eine Beruhigung und damit
insgesamt eine Verbesserung der Situation ergibt.

Notwendige Stellplatze sind zum einen in dem Garagengebiude im Nordwesten

des Grundstiickes vorhanden und auch als solche ausgewiesen worden, zum
anderen sind im Eingangsbereich des Birogebdudes sowie beidseitig im Stden
der ehemaligen BurggrafstraBe Fldchen fiir Stellpldtze vorgesehen. Die ibri-
gen erforderlichen Stellplatze missen unterirdisch angeordnet werden. Daher
wird westlich des 11-geschossigen Blrotraktes eine Fliche fiir eine Tiefga-
rage ausgewiesen. Die Tiefgarage soll ebenfalls - wie das KellergeschoR -
eingegrint werden, so daB sie optisch fiir die Nachbarschaft nicht in Erschei-
nung tritt.

Un die verbleibenden Freifldchen auf dem Grundstiick auch als solche zu
erhalten, werden Stellpldtze und Garagen auBerhalb der Uberbaubaren und
der dafiir ausgewiesenen Fldchen fiir diesen Bereich ausgeschlossen.

Ein nach dem Nds. Spielplatzgesetz fiir Gebiete mit Wohnbebauung erforderlichen
Kinderspielplatz, ist an der BultstraBe vorhanden. Er ist im rechtsverbind-
lichen Bebauungsplan Nr. 37 (6.Teil) ausgewiesen und auch ausgebaut. Er ist
von jedem Grundstick im Plangebiet nicht weiter als 400 m Wegldnge entfernt.
AuBerdem wird die von der BultstraBe abzweigende HornbostelstraBe, die

vom Plangebiet aus ebenfalls gut erreichbar ist, als "SpielstraBe" ausge-
baut, so daB insgesamt ausreichend Moglichkeiten gegeben sind, dem Spiel-

und Bewegungsbediirfnis der Kinder Rechnung zu tragen.

Auf die Ausweisung eines Kinderspielplatzes innerhalb des Plangebietes

wird daher Verzichte-t; oin-entsproch ’ -7

‘ erung iﬁg’f?ﬁ@&ﬁ vom AB. o4, 4
6. Verkehrliche ErschiieBung, Ver- und Entsorgung

Da es sich hier um ein bereits bebautes Gebiet handelt, ist die verkehrliche
Erschliefiung durch die vorhandenen StraRen gegeben.

Die Ver- und Entsorgung kann durch AnschluB an die vorhandenen Ver- und
Entsorgungsnetze sichergestellt werden.




7. BodenordnungsmaBnahmen

Da ein Ausbau neuer 8ffentlicher Verkehrs- und Griinfldchen nicht vorgesehen
ist, werden Bodenordnungsmafnahmen nicht erforderlich.

8. Stadtebauliche Werte

Grofe des Plangebietes ca. 2,52 ha
dffentliche Verkehrsfliche: entfdllt
Bruttobauland = Netto-RBauland

Anzahl der vorhandenen Wohneinheiten (WE) ca. 75 WE

Bei einer angencmmenen Béhausungsziffer von 2,6 Einwohner pro Wohneinheit
(E/WE) ergibt sich eine Einwohnerzahl von ca. 195 Einwohnern fiir den gesam-
ten Planbereich.

Die Besiedlungsdichte betrédgt:

195 E
TITRT - 77 E/ha Netto-Bauland

9. Kostenitbersicht

Bei der Durchfiithrung des Bebauungsplanes werden der Stadt Celle keine Kosten
entstehen, da keine neuen &ffentlichen Verkehrs- oder Grinfldchen ausgewie-
sen werden.

Aufgestellt:

Ami fir Stadiplanung,
p Stadtvermessung und
. Bauaufsicht

- Abt. Stadtplanung -

Im Auftrag

(Brandt) *
Techn.Angest.
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férUndung

féur Aufhebung eines Teilbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37
(2. Teil) der Stadt Celle "Gebiet zwischen NordtmeyerstraBe, Spdrckenstrabe,
¢ StechinellistraBe und ElderhorststraBe/SteffensstraRe”.

1. Planbereich__ 

a) Aufhebung

" ‘Der Gelandestreifen von 10 m Breite'westlich der SteffensstraBe, der nérdlich
~des Grundstiickes WindmithlenstraBe 62 (Flurstlck 119/36) beginnt und bis an die
' ndrdliche Bégrenzung der BurggrafstralBe heranreicht.

b). Verbleibender Teil

Der Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 37 (2. Teil) wird nunmehr begrenzt:

Im Norden durch die ndrdliche Grenze der NordtmeyerstraBe; im Osten durch die
dstliche Grenze der SporckenstraBe; im Siiden durch die sitidliche Grenze der
StechinellistraBe; und im Westen durch Teilstlcke der westlichen Grenzen der
Elderhorststrale und der SteffensstraBe.

2. Yeranlassung

Der Geldndestreifen westlich der Steffensstrale war in der ersten Fassung des
Bebauungsplanes Nr. 37 (2. Teil) als Fldche fir o6ffentliche Parkpldtze ausge-
wiesen. Da hierflr jedoch kein Bedarf bestand, der Grundstiickseigentiimer aber
Interesse an einer Nutzung dieser Fldche flr private Einstellpldtze hatte, wurde
seinerzeit die Anderung des Planes durchgefihrt und dieser Parkstreifen als all-
gemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Durch die Uberarbeitung und Neufassung des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 31
ergibt sich nun eine geringfligige Uberschneidung der Geltungsbereiche beider
Bebauungsplédne.

Um daraus entstehende Rechtsunsicherheiten zu vermeiden, soll der Gelandestreifen
westlich der SteffensstraBe aus dem Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 37 (2. Teil)
aufgehoben werden, da er durch die Neufassung des Planes Nr. 31 planungsrechtlich
neu geregelt wird.

i§§ Der aufzuhebende Bereich ist im Hinblick auf den Gesamtplan so geringfiigig, daR
auf eine Korrekitur der stiddtebaulichen Werte verzichtet werden kann,

Aufgestellt:

Amt filir Stadtplanung,
Stadtvermessung und Bauaufsicht
- Abt. Stadtplanung -

Celle, den 21.03.1986

{Brandt)
Techn. Angestellte



