Satzungsbegrindung

zum Bebauungsplan Nr. 4 Gar der Stadt Celle
"Staatsmoor" in der Fassung vom 10.11.1982

1. Planbereich

Der Planbereich liegt im Ortsteil GarBen und wird wie folgt begrenzt:

Im Nordosten durch die nordodstliche Begrenzung eines Teiles der Strafle "Alter
Ziegeleiwveg™, im Sidosten durch die sidistliche Begrenzung eines Teiles der
StraBie "Am Grauenbarge", im Sidwesten durch die siidwestlichen Grundstiicks-
grenzen der Randbebauung des "Meisenweges', die Verléngerung der slidwestlichen
Grundstiicksgrenzen bis zur nordwestlichen Begrenzung des Flurstickes 36/238,
die Verlidngerung dieser Begrenzung bis zur siidwestlichen Ecke des Flurstickes
36/236, die sldwestliche Begrenzung dieses Flurstiickes, des Flurstiickes 36/67
und eines Teiles des Flurstiickes 36/61, im Stdosten durch die 40 m parallel
zur siidistlichen Begrenzung eines Teiles des "Lerchenweges" verlaufenden
Linie, im Stdwesten durch die sidwestliche Begrenzung eines Teiles des Flur-
stiickes 36/198, im Nordwesten durch die nordwestliche Begrenzung eines.

Teiles des "Lerchenweges"”, im Stdwesten durch die siidwestliche Begrenzung

des Flurstiickes 36/121 und im Nordwesten durch die nordwestlichen Grundstiicks-
grenzen der Randbebauung des "Lerchenweges".

2. MaBgebende gesetzliche Bestimmungen

a) Bundesbaugesetz (BBauG) vom 18.08.1976
(Beschleunigungsnovelle vom 06,07.1979)

b} Planzeichenverordnung (PlanzV0) vom 19.01.1965

¢} Baunutzungsverordnung {(BaulNV0) vom 15.09.1977

d} Nds. Bauordnung (NBau() vom 23.,07.1973

e} Nds, Strafengesetz (NStrG) vom 24,09,1980

3, Veranlassung und allgemeiner Sachverhalt

Die im Plangebiet liegenden Grundstiicksfldchen sollen durch die Erweiterung
der Gberbaubaren Flidchen und durch die Anhebung der CGrundfldchenzahl einer
besseren baulichen Nutzung zugefithrt werden, da die derzeitigen Festsetzungen
nicht mehr den heutigen Bediirfnissen entsprechen,

Aulerdem sollen durch die Neuordnung des Bebauungsplanbereiches klare Abgren-
zungen zu benachbarten Bebauungspliénen erreicht werden. Der rechtsverbindliche
Bebauungsplan Nr. 4 Gar "Staatsmoor™ trifft fir einen Teilbereich (Bereich II,
8., Aufhebungsplan) die Festsetzung "Flachen fur die Landvirtschaft - Wasser~
flachen" bzw. "Fldchen fir die Forstwirtschaft", Da es sich bei diesem Gebiet
iberwiegend um Waldflachen, Grinanlagen und Teiche handelt, besteht kein
dringendes dffentliches Interesse, diesen Bereich durch einen Bebauungsplan
stadtebaulich zu regeln. Deswegen wird dieser Bereich ersatzlos aufgehaben

(8. Aufhebungsbegrindung zum Bereich II),

Das Plangebiet des neuen Bebauungsplanes Nr. 4 Gar umfaBt den Bereich I des
derzeit giiltigen Bebauungsplanes Nr. 4 Gar. Bei Rechtsverbindlichkeit des
neuen Bebauungsplanes tritt der derzeit gultige aufller Kraft,

Der Bereich III (s. Aufhebungsplan) des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr. 4 Gar wurde der Ubersichtlichkeit wegen dem Plangebiet des Bebauungsplanes
Nr. 9 Gar "Am Grauenbarge" zugeordnet, der bereits rechtsverbindlich geworden
ist.,




Auf Antrag eines Grundstiickseigentiimers des Plangebietes wird die vorhandene
Bebauung sltdwestlich des Meisenweges nach Nordwesten fortgesetzt. Somit ent-
stehen ca. 4 neue Wohneinheiten. Deswegen wird die bisherige Ausweisung
"Landwirtschaftliche Fldche - Wasserfldche" im neuen Bebauungsplan in "Allge-
meines Wohngebiet" gedndert. Der Flachennutzungsplan wurde bereits entsprechend
gedndert, er stellt fir das gesamte Plangebiet "Wohnbauflichen' dar,

Im Norden grenzt der Bebauungsplan Nr. 4 Gar an den Bebéuﬁngsplan Nr. 8 Gar
"Alter Ziegeleiweg", im OUsten an den Bebauungsplan Nr. 5 Gar "Nordlich Schin-
derberq" und im Sidosten an den Bebauungsplan Nr. 9 Gar "Am Grauenbarge".

Fiir den grioBten Teil des Bebauungsplanbereiches wurde am 03.07.1979 die An-
htrung zum Bebauungsplan gem. § 2a (2) BBauG durchgefihrt. Daraufhin wurde

die iUberbaubare Fliache im Bereich der StraBe "Am Grauenbarge'" erweitert,

Fur die Planung ergaben sich keine weiteren Erkenntnisse durch die Biirgerbe-
teiligung. Da sich die oben erw. Weiterfihrung der Bebauung am Meisenweg nur
unwesentlich auf das Plangebiet und die Nachbargebiete auswirkt und die Grund-
ziige der Planung nicht berGhrt werden, kann auf eine weitere Blrgerbeteiligung
gem, § 2a (2) BBauG fir den B-Planbereich verzichtet werden.

&, Planinhalt

Die Ausweisung "Allgemeines Wohngebiet" (WA) des bisher rechtsverbindlichen
B-Planes wird fir das gesamte Plangebiet beibehalten, da es immer noch der

Art eines solchen entspricht; ebenso wird die Ausweisung von hochstens zwei
Vollgeschossen Ubernommen. Somit bleibt die Moglichkeit erhalten, einge-
schossige Gebdude auf zwei Vollgeschosse zu erhohen.,

Un die Voraussetzungen flir eine bessere Ausnutzung der Grundstlicke zu schaffen,
vird das Mall der baulichen Nutzung im gesamten Planbersich heraufgesetzt.

Die Grundflidchenzahl (GRZ)} wird von 0,2 auf 0,25 erhoht. Die GeschoBflichen-
zahl (GFZ) bleibt unverindert mit 0,3 bestehen.

Da das Erscheinungsbild der aufgelockerten Bebauung erhalten bleiben soll,
wird im Planbereich das hochstzuldssige MaB der baulichen Nutzung (gem. § 17
BauNV0) nicht voll ausgenutzt. Diese Absicht wird durch die Festsetzung
"Einzel- und Doppelhduser" bekraftigt.

Im gesamten Plangebiet wird angestrebt, die Uberbaubare Fliche bis auf 4,0 m
an die offentliche Verkehrsfliache heranzufiihren, da dieser Abstand die vor-
handene Lage der Hochbauten beriicksichtigt und nech einen ausreichenden Vor-
garten ermiiglicht. Ausnahmen bilden die . Bereiche, wo Hochbauten in einem ge-
ringen Abstand zur &ffentlichen Verkehrsflache bereits errichtet wurden.

Im Bereich an der K 78 "Am Grauenbarge™ wird die Uberbaubare Flédche bis auf
eine Distanz von 5,0 m an die StraBenbegrenzungslinie herangefihrt, Auf den
an KreisstraBen sonst Ublichen Abstand der Hochbauten von 20,0 m vom be-
festigten Fahrbahnrand wird verzichtet, da Hochbauten zum Teil dicht an der
K 78 vorhanden sind,

Im Westen des Plangebietes wird die nichtiberbaubare Fldche auf 10,0 m aus-
gedehnt, Damit soll ein allmihlicher Ubergang der Wohnbebauung zur freien
Landschaft gewdhrleistet werden.

Durch die Erweiterung der Bebauung am "Meisenweg" wird eine vorhandene Wasser-
flache (Teich) durch das "Allgemeine Wohngebiet" umschlossen. Sie soll als
solche weiterhin, wie im rechisverbindlichen B-Pléan, als Wasserflidche ausge-
wviesen werden und nicht als Bufldche, da sie eine Bereicherung des umgebenden



Gebietes darstellt. Sie wird als private Wasserfliche festgesetzt, weil
die Nutzung rein privater Art ist und bleiben soll, : o
Damit die Bebauung nicht zu dicht an den Teich heranriickt und dadurch
eine gewisse Erholungsfunktion des Teiches gemindert vird, wurde um den
Teich die nichtilberbaubare Fliche auf 10,0 m Breite festgesetzt,

Da flr die PlanstraBe IV im Bereich der StraBe "Lerchenweg" keine Notwer~
digkeit mehr besteht, und die StraBe im ndrdlichen AnschluBplan (Bebauungs~
plan Nr, 8 Gar "Alter Ziegeleiweg") nicht weitergefihrt wird, soll die
straBenflache dem "Allgemeinen Wohngebiet® (WA) zugeordnet werden., Ledig-
lich zur Sicherung der vorhandenen Leitungen, die in das benachbarte Bau-
gebiet fihren (Bereich des Bebauungsplanes Nr. 8 Gar), ist an Stelle der
PlanstraBe IV ein Leitungsrecht eingetragen worden,

Das Zu- und Ausfahrtsverbot am "Alten Ziegeleiveg", das im Zﬁsammenhang
mit der Elt-fFreileitung erforderlich war, entfidllt wegen der zwischenzeit-
lichen Verkabelung der Freileitung,

Un eine Bebauung im hinteren Bereich der tief zugeschnittenen Grundsticke
zu ermiglichen, wird auf die MindestgriBenfestsetzung fir Baugrundsticke,
die der derzeit rechtsverbindliche Bebauungsplan vorsieht, verzichtet,

Uberbaubare Flichen werden grof8zigig ausgewiesen. Garagen und Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO sind daher auBerhalb der Uberbaubaren Fliche
ausgeschlossen worden,

Der Spielplatzbedarf wird durch den im Bebauungsplan Nr. 5 Gar "Nordlich
Schinderberg" geplanten Schwerpunktspielplatz "Alter Ziegeleiveg -.Bingen-
weg'" ausreichend abgedeckt. Hinzu kommt, daB das Plangebiet fast ausschlief3~
lich mit Einfamilienhiusern bebaut ist, die lber eine entsprechende Grund-
stlcksgrdBe verflgen,

b) Verkehrliche Erschliefung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolyt Uber das vorhandene Straflennetz.

Die AufschlieBung der hinteren Baufliche in Bereichen, mo-tiefe Grundstiicke
vorhanden sind, soll Uber Privatwege erfolgen,

Offentliche Parkflichen werden ausreichend innerhalb der ausgewiesenen
straBenverkehrsfliche vorgesehen.

c) Ver- und Entsorgung

e R G ol . O i e e et 5 S0

Die Versorgung mit Wasser und Cas ist durch den AnschluB an die Jeweiligen
Versorgungsnetze der Stadtwerke Celle GmbH und die Versorgung mit Strom

ist durch den AnschluB an das Versorgungsnetz der Stromversorgung Osthannover
sichergestellt, Die Abwisser werden zum Klérwerk "Allerstrafe" geleitet,

Das auf den offentlichen Verkehrsflichen anfallende Oberflichenwasser wird
iber den Ziegenberggraben zum Vorwerker Bach geleitet,

Das auf den Grundstiicken anfallende Oberfléachenwasser vird trtlieh versickert,

5. BodenardnungsmaBnahmen

Die Flachen fiir den 6ffentlichen Bedarf befinden sich im Stadtbesitz. Bodenord-
nungsmaBnabmen werden deshalb nicht erforderlich,

LRI



, Stadtebauliche Werte

4) Grife des Plangebietes ca. 11,40 ha

" abziglich Wasserfliche ca, 0,33 ha |
Brutto-Bauland L cé; 11,07 ha

Fldche fiir Versorgungsanlagen ca. 0,01 ha

gffentliche Verkehrsfliche ca, 1,52 ha

b) Das Verhidltnis der dffentlichen Flichen zur NettomBaﬁfléche betrigt
14 % zu 86 %,
¢) Wohneinheiten (WE) vorhanden 60 WE
geplant ca, 30 WE
gesant ca. 90 WE

Die Einwohnerzahl ergibt sich bei einer angenommenen Behaésungsziffer Qan
2,8 Linwohner pro Wohneinheit (E/WE) wie folgt:

2,8 E/WE x 90 WE = 252 Einwohner (E)

d} Bebauungsdichte 90 WE

11,07 ha = 8 WE/ha
90 WE .
5,56 ha = 7 WE/ha
Besiedlungsdichte 252 £ a
7 ha * 23 E/ha
52 E
5,56 ha = 26 E/ha

7. Kostenlbersicht

Der Stadt Celle entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Kosten.
Aufgestellt:

Amt fir Stadtplanung,
Stadtvermessung und Bauaufsicht
- ﬁ&%. Stadtplanung -

(Schite)™
t.td. Baudirektor




