zum Bebauungsplan Nr. 104 der Stadt Celle
"Harburger Str./Petersburg Str./Xreuzgarten".

1. Planbereich

Der Pilanbereich wird begrenzt:

Im Norcen durch ein Teilstilick der siidlichen Grenze des Flurstiickes 11/5 und
die stdliche Grenze des Flurstiicks 293/14;

im Osten durch ein Teilstiick der westlichen Begrenzung der Harburger Strape
(B 3};

im SGden durch die sidliche Begrenzung der Petersburgstrafe (Flurstiicke 98/2
und §6/16);

im Westen durch die westliche Begrenzung eines Teilstlicks der Strafe ‘“Kreuz-
garten" (Flurstick 97/1).

(Alle Flursticke liegen in der Flur 22 der Gemarkung Celle.)
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__Mapgebende gesetzliche Bestimmungen

Baugesetzbuch {BauGB} vom 08.12.1986

Baunutzungsverordnung {BauNV0Q) in der Fassung vom 15.09.19%77
Planzeichenverordnung {(PlanzV 81) in der Fassung vom 30.07.1981
Neufassung der Nds. Bauordnung (NBauO) vom {6.06.1986

Ndgs. Gesetz lber Spielpldtze (NSpPG) wvom 06.02.15973
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3. Veranlassung und allgemeiner Sachverhalt

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein relativ stadtnahes Gebiet, das an
drei Seiten wvon StraPer begrenzt wird. Die Grundstiicke sind - bis auf eins -
strapenseitig bebaut: der Innenbereich der zum Teil recht tiefer Grundstiicke
ist noch unbebaut.

In diesem Bereich so0oll durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes noch
stadtnaher Wohnungsbau - lberwiegend verdichtete Einfamilienhausbebauung - er-
moglicht werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird erforderlich, da die derzeit giltige
Rechtsgrundlage - die nach § 173 (3) BBauG weitergeltenden Verordnung tber 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 - eine rlckwédrtige Bebauung der Grundstiicke nicht zuldpt. Sie wird
mit Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes aufgehoben.

Es handelt sich bel dem Planbereich um erschlossene Grundstiicke, die sich in
ginstiger fuplaufiger Entfernung zur Inmenstadt befinden. Die vorhandene Be-
bauung besteht Uberwiegend aus Wohnhdusern, Hier kann auf den relativ grofen



Grundsticken ohne grofen Kostenaufwand in Bezug auf die Erschiiefung und die
Ver- und Entsorgung noch verdichteter Wohnungsbau ermbglicht werden, Die Aus-
weisung von stadinahem Wohnraum durch Verdichtung locker bebauter Grundstiicke
wird hier befirwortet, zumal die dem § 1 (5) letzter Satz BauSB Rechnung
tragt, nach dem mit Grund und Boden sparsam umzugehen ist. Der Planbereich ist
jedoch durch die Harburger Strafe {B 3} und die in unmittelbarer Ndhe nérdlich
verlaufende John-Busch-Strafe als ldrmvorbelastetes Gebiet zu betrachten.

Fir den Bau der John-Busch-Strafle wurde seinerzeit eine schalitechnische Un-
tersuchung durchgefihrt. Danach liegt die Lidrmbelastung fir den Planbereich
itber den Orientierungswerten der DIN 18005.

Im Beiblatt 1 zur DIN wird ausgefilhrt, dap in vorbelasteten Gebieten, insbe-
sondere Dbeil vorhandener Bebauung, bhestehenden Verkehrswegen und in Gemengela-
gen, sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten lassen., Wo im Rahmen der
Bbwagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten abgewichen wer-
den soll, weil andere Belange lUberwiegen, gollte mdglichst ein Auslgeich durch
andere geeignete MaPnahmen vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert wer-
den.

Von dieser Alternative soll im wvorliegenden Fall Gebrauch gemacht werden.
Durch geeignete CGebdudeordnung und GrundriBgestaltung sowie durch bauliche
Schallschutzmafnahmen kdnnen die Immissionsbelastungen weitgehend gemindert
werden., Entsprechende Festsetzungen werden im Bebauungsplan getroffen. Das
nordlich an den Planbereich angrenzende Gartnereigrundstiick wird nur noch im
Gstlichen Teil dberwiegend fir Verkauf genutzt. Stdrungen filir das neuausgewie-
sene WA~Gebiet sind hier nicht zu erwarten., Kurz- bis mittelfristig miipte hier
eine Umnutzung planungsrechtlich vorbereitet werden. Der Fldchennutzungsplan
stellt fir den gesamten Planbereich "Wohnbaufléache" dar.

Es 1ist vorgesehen, im Bebauungsplan fir den Bereich an der Harburger Strafe
"Mischgebiet" {abgeleitet aus dem Baunutzungsplan} und fiir den restlichen Be-
reich "aAllgemeines Wohngebiet" auszuweisen. Die sich daraus ergebende Abwei-
chung wird als so g¢eringfligig angesehen, dap eine Anderung des Fliachennut-
zungsplanes nicht erforderlich wird.

4. Planinhalt

a) Art und Map der baulichen Nutzung

Fir das Plangebiet wird der Bereich entlang der Harburger StraBe als "Mischge-
biet" mit dreigeschossiger Bebauung ausgewiesen. Diese Ausweisung wird aus dem
Baunutzungsplan tberncmmen. Die vorhandene Bebauung entspricht im wesentlichen
dieser Ausweisung, auch wenn einzelne Gebdude weniger als drei Vollgeschosse
haben. Die Bauweise wird ebenfalls entsprechend dem Baunutzungsplan als ge-
schlosser festgesetzt, da nach der Rechtsprechung auch eine grenznahe Bebauung
- wie gie hier teilweise vorhanden ist - als geschlossene Bauweise gilt. Fur
den restlichen Planbereich wird "Allgemeines Wohngebiet" ausgewiesen. Obwohl
die Auswelsung "Wohngebiet" nach dem Baunutzungsplan eher dem "Reinen Wohnge-~
biet" nach BauNVQ entspricht, wurde wegen der ginstigen Lage des Gebietes auf
eine solche Ausweisung verzichtei, um auch andere Nutzungen, wie z.B. nicht
stérende Handwerksbetriebe, zu ermdglichen. Die Geschossigkeit wird auf 2
festgesetzt. Ausgencmmen hiervon sind die innenliegenden Teile der Flurstiicke
292/14, 473/15, 15/9 und 17/6 der Flur 22, In diesem Bereich izt nur eine ein-
geschossige Bebauung zuldssig, da die Erschliepung Uber Privatwege von ca. 4,0
m Breite von der Harburger Strafe aus vorgesehen ist und bei einer mehrge-
schossigen Bebauung eine dann erforderliche Zufahrt £fiir Feuerwehr- und Ret-
tungsfahrzeuge vorgesehen werden mifte. Die Baugrenzen werden auf den Mindest-



abstand von 3,0 m festgesetzt, auch in den Bereichen, wo Gebidude direkt an der
Strafengrenze errichtet wurden, Durch diese Festsetzung soll die MAglichkeit
offengehalten werden, zukinftig Strapenerweiterungen in den Bereichen durch-
fihren zu kénnen, sofern ein Abrip der Gebdude erfolgt. Fir diese Gebdude, die
nun teilweise auperhalb der lUberbaubaren Fliache liegen, wird durch textliche
Festsetzung ein Uberschreiten der Baugrenze nach § 23 Abs. 3, Satz 3 BauNvO
fir den Fall einer Nutzungsdnderung zugelassen, um die Nutzungsmdglichkeiten
der bestehenden Gebédude nicht zu sehr einzuschrénken.

Die Ausnutzungsziffern sowchl fir das "Mischgebiet" als auch fir das "Allge-
meine Wohngebiet" werden entsprechend dem héchstzuldssigen MaB gem. § 17 BauN-
VO festgesetzt,

b) _Larmschutz

Wie bereits unter Punkt 3. ausgefihrt, handelt es sich bei dem Plangebiet be-
dingt durch die vorhandenen Hauptverkehrsstrapen (Harburger Strafe und John-
Busch-Strage) um ein ladrmvorbelastetes Gebiet.

Fir das "Allgemeine Wohngebiet" liegen die L&rmwerte tags und nachts um durch-
schnittlich 5 dB{A) iber den Orientierungswerten der DIN 18005. Diese Werte
basieren auf der schalltechnischen Untersuchung, die seinerzeit fir den Bau
der Jchn~Busch-Strafe erstellt wurde.

Fur das "Mischgebiet" an der Harburger StraBe, in der Nahe des Kreuzungsberei-
ches mit der John-Busch-Strape, liegt die Uberschreitung tags und nachts bei
etwa 8 dB(A).

Aus diesem Grund wird die (berbaubare Flache fir das noch unbebaute Grundstiick
{Flurstick 292/14}) von der StraPengrenze sbgeriickt und in diegsem Bereich eine
Garagenzeile als Abschirmung vorgelagert.,

Im dbrigen werden fiir den gesamten Planbereich Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB bezlglich der Stellung der Gebdude sowie der Grundrifgestaltung
und des Einbaues von LArmschutzfenstern getroffen, durch die die Liérmimmissio-
nen gemindert werden,

Das Plangebiet ist durch die vorhandenen, ausgebauten Strafen erschlossen.
Veranderungen der vorhandenen Verkehrsflachen sind nur im Bereich der Peterg-
burgstrafe vorgesehen. Hier wird dstlich des Kreuzungsbereiches mit der Strafe
Kreuzgarten eine Verbreiterung der Strapenfldche auf der Nordseite VOTgenom-
men, um noch notwendige Parkpldtze im StraPenraum ausweisen zu kdnnen. Fir den
nordéstlichen Planbereich, wo durch die gropen Grundstiickstiefen und unbebau-
ten Flachen eine umfangreiche Neubebauung mdglich ist, werden zur Erschliefung
der rlckwidrtigen Grundstiicksteile mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Fla-
che festgesetzt,

Ein Offentlicher Kinderspielplatz wird im Planbereich nicht ausgewiesen, da
der Bereich insgesamt recht klein ist und ein geeignetes Grundstiick nicht zur
Verflgung steht. Spielmdglichkeiten flir Kinder bestehen jedoch im Bereich des
Schulhofes der Hehlentorschule, der entfernungsmépig fir das gesamte Plange-
biet noch innerhalb von 400 m liegt.

Desweiteren 1ist im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 38, 1.Anderung "Nordtangen-
te" ein Offentlicher Spiel- und Bolzplatz ausgewiesen. Die Uberquerung der
John-Busch-Strafe ist gefahrlos durch einen gesicherten Ubergang méglich.
Dieser Spiel- und Bolzplatz liegt jedoch nicht mehr fiir alle Grundstiicke des
Plangebietes innerhalb des soy. Spielplatzbereiches von 400 m. Es wird daher
ein Ausnahmeantrag gemdp § 5 Abs. 2 NSpPG gleichzeitig mit dem Anzeigeverfah-
ren bel der Bezirksregierung Lineburg gestellt.



Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser ist durch Anschlup
an die bestehenden Versorgungsnetze der Stadtwerke Celle sichergestellt.

Die Entsorgung des Abwassers erfolgt {ber Anschluf an die Abwasserkanalisation
zum Klarwerk "AllerstraBe".

Das auf den Verkehrsflachen anfallende Oberflichenwasser wird {iber einen Re-
genwasserkanal abgeleitet. Das auf den Privatgrundstiicken anfallende Oberfld-
chenwasser ist drtlich zu versickern.

5. Bodenordnungsmafnahmen

Bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes werden keine Bodenordnungsmagnahmen
erforderlich; der fir die Verbreiterung der Petersburgstrafe erforderliche Ge-
ldndestreifen befindet sich bereits in stddtischem Besitz.

6. Stadtebauliche Werte

a) Grépe des Plangebietes ca. 1,48 ha

dffentliche Verkehrsfldchen ca. 0,19 ha

b) Das Verhdltnis der Offentlichen Flachen zur Nettobaufldche betriagt 13 % zu
87 %.

¢) Wohneinheiten (WE) vorhanden 31 WE
geplant ca. 15 WE

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

2,2E/WME x 46 WE = 101 E
d) Bebauungsdichte iéggﬂ%g 31 WE/ha Bruttobauland

46 WE

1729 ha = 36 WE/ha Netto-Baufléche



Besiedlungsdichte 101 E
1,48 ha 68 FE/ha Bruttobauland
201 E .
1,29 ha 78 E/ha Nettobaufldche

1. Kostenibersicht und vorgesehene Finanzierung

Die Kosten fiir die Neuordnung des ruhendsn Verkehrs in der Petersburgstrafe
{Ostlicher Teil) belaufen sich auf voraussichtlich 80.000,-- DM,

Der Stadtanteil betrégt 10 %.

Die Mittel werden im Investitiongprogramm fir die mittelfristige Finanzplanung
auvfgenommen.

Aufgestellt:
Amt fir Stadtplanung,
Stadtvermessung und
Bauaufsicht
- Abt. Stadtplanung -

Im Auftrag
o L
RN

{Brandt}
Techn.Angest.
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