satzungsbegriindung

zum Bebauungsplan Nr, 42 der Stadt Celle
"Worwerk/Std" in der Fassung vom 26.04,1982

1. Entwicklungsiibersicht

Der Bebauungsplan Nr. 42, der seit dem 16.01.1965 rechtsverbindlich ist, um-
faBt das Gebiet, das im Norden durch die StraBe "An der Sieckwiese" und der
Randbebauung der StraBe "Am Poggenteich™, im Siidosten durch die Bahnstrecke
der Osthannoverschen Eisenbahn Celle/Soltau, im Stdwesten durch die geplante
Ostumgehung und im Nordwesten durch die "MummenhofstraBe" begrenzt wird.
Wahrend der siidliche Bereich des Bebauungsplanes Nr. 42 fir eine industrielle
Nutzung vorgesehen war, bildete der nordliche Bereich mit der vorhandenen
Sieckwiese und der ausgewiesenen Erwerbsgirtnereifliche einen Immissions-
schutz zu dem vorhandenen Wohngebiet Vorwerk,

Der rechtswirksame Flichennutzungsplan der Stadt Celle stellt im ndrdlichen
Bereich "Griinflidche fir Kleingdrten" dar. Dieser Bereich soll aufgehoben
werden und im Bebauungsplan Nr, 79 II, Teil der Stadt Celle neu gefaflit wer-
den, Bereits jetzt ist in den Bebauungsplan Nr. 79 I. Teil der Stadt Celle
"Kleingartengebiet Karrenweg" eine Teilfldche des Bebauungsplanes Nr. 42

im ndrdlichen Bereich einbezogen.

Der von dem Bebauungsplan Nr. 42 verbleibende Rest soll neu gefa3t werden.
Auch hier waren Veranderungen des Fl&chennutzungsplanes Voraussetzung zur
Uberarbeitung des Bebauungsplanes. Im sidlichen Bereich, in der Trasse der
geplanten Ostumgehung, kann eine Teilfldche im Bereich der Eisenbahnbriicke
entfallen, da durch das Planfeststellungsverfahren nach dem Bundesfernstralen-
gesetz dieser Bereich geregelt wird (Aufhebungsbereich IV).

Somit ergibt sich fir den verdnderten Bebauungsplan Nr. 42 folgender Planbe-
reich.

2. Planbereich

Der Bebauungsplan liegt im Bereich Celle/Vorwerk und wird wie folgt begrenzt:
Im Norden durch die norddstlichen Begrenzungen der Flurstiicke 66/11, 65/40,
65/39, 63/7, 62/2, die Verldngerung dieser Begrenzung nach Siidosten, die
nordistliche Begrenzung des Flurstickes 59/1, die Verldngerung dieser Begren-
zung nach Sldosten, bis zur nordwestlichen Begrenzung eines Teils des Flur-
stiickes 30/2, (Fisenbahnparzelle Celle-Soltau), im Sidosten durch die nord-
vestliche Begrenzung eines Teils des Flurstiickes 30/2 und des Flurstiickes
288/114 (Eisenbahnparzelle Celle-Soltau), im Sidvesten durch die nordtstlichen
Begrenzungen der Flursticke 114/106, 114/11, 113/7, 110/4, 223/13, 69/5, 69/7,
70/9, die Verldngerung der norddstlichen Begrenzung des Flurstiickes 70/9 bis
zur siiddéstlichen Begrenzung des Bebauungsplanes Nr. 40 der Stadt Celle
"MummenhofstraBe", im Bereich zwischen der "SprengerstraBe" und "An der Sieck-
viese", im Nordwesten durch die siiddstliche Begrenzung eines Teils des Bebau-
ungsplanes Nr. 40.

3, Mafgebende gesetzliche Bestimmungen

a) Bundesbaugesetz (BBauG) vom 18.08.1976
{Beschleunigungsnovelle vom 06.07.1979)

b) Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 15.03.1974

¢) Bundesbahngesetz (BbG) vom 13.12,1951

d} Baunutzungsverordnung (BauhNV0) vom 15,09.1977

e) Planzeichenverordnung (PlanzV 81) vom 30.07.1981

f} Schutzbereichsgesetz (SchBG) vom 07.12.1956

g) Nds. Bauordnung (NBauO) vom 23,07.1973

h) Nds. Strafengesetz (NStrG) vom 24.09,1980

i) BundesFernstraBgngesetz§$F§$r§g yom 01.10,1974
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4, Veranlassung und allgemeiner Sachverhalt

Der Bebauungsplan Nr. 42 wurde seinerzeit flr dieses Gebiet aufgestellt, weil
ein Fehlbedarf an geeigneten Gewerbefldchen im Stadtgebiet bestand, eine giin-
stige verkehrliche Anbindung und GleisanschluBméglichkeit gegeben waren (Schwer-
lastverkehr wird nicht durch Wohngebiete gefihrt), Hinzu kam die Schaffung

neuer Arbeitsplitze.

Der o. a. Bebauungsplan sah ein uneingeschrinktes Industriegebiet fiir die An-
siedlung mehrerer Industriebetriebe vor. Dementsprechend wurde auch die ver-
kehrliche ErschlieBung als U-fiirmiger Einhang konzipiert. Zwischenzeitlich hat
sich herausgestellt, daB der vorhandene Betrieb soviel Betriebsfliche bendtigt,
daf3 fir eine Ansiedlung anderer Betriebe keine Fldche mehr zur Verfligung steht.
Dadurch wird auch der grifte Teil der ausgewiesenen &ffentlichen Verkehrsfliche
entbehrlich.

Damit an dieser Stelle der vorhandene Betrieb verbleiben kann und die Méglich-
keit einer Betriebserweiterung besteht, soll das Gebiet weiterhin als Industrie-
gebiet ausgewiesen werden, und der zentral im Baugebiet liegende Sportplatz der
Stationierungsstreitkrdfte an die MummenhofstraBe verleqt werden. Dieser bildet
somit gleichzeitig zu dem nordlich der StraBe gelegenen Wohngebiet eine Abgren-
zung und sinnvolle (Ubergangszone.

Wegen der nahen Wohngebiete im Nordwesten (MAm Himmelsberg - Talweg"), im Nor-
den ("Wohnbereich Vorwerk") und im Sliden ("Wohngebiet im Bereich der StraBen
"An der Baumschule' und "Birnbaumweg") kann aus Immissionsschutzgriinden die un-
eingeschriankte Ausweisung "Industriegebiet" des derzeit rechtsverbindlichen Be
bauungsplanes im neuen Bebauungsplan nicht Ubernommen werden. Es ist daher eine
Festsetzung als eingeschrianktes Industriegebiet getroffen worden, wodurch die
Moglichkeit flr eine Entwicklung des vorhandenen Betriebes gegeben ist.

Im nordostlichen Bereich der Einmindung der Wasastrafle in die Mummenhofstrafle
ist ein groBflichiger Einzelhandelsbetrieb fur die Stationierungsstreitkrifte
vorgesehen. L£r soll aus der Randzone der Innenstadt (Neumarkt) an diese Stelle
verlegt werden. Hierzu soll die Anderung des Bebauungsplanes ebenfalls die Vor-
aussetzung schaffen,

Da die Darstellungen des Flédchennutzungsplanes nicht den oben erwdhnten Planungs-
absichten entsprechen, wird dieser z, Z. in Teilbereichen entsprechend gesndert.
Parallel dazu wird dieser Bebauungsplan gemdd den geénderten Darstellungen des
Flachennutzungsplanes ausgearbeitet.

Angrenzend an den Bebauungsplan Nr. 42 liegen im Nordwesten die Bebauungspline
Nr. 40 "MummenhofstraBe" im Bereich zwischen "Sprengerstrafe" und "An der Sieck-
wiese" und Nr. 67 "Himmelsberg', im Sldwesten der Bebauungsplan Nr. 2 "Gewerbe-
gebiet ostwarts der SprengerstraBe", im Siden, siidlich der Privatbahnstrecke der
Bebauungsplan Nr. 11 "Lineburger HeerstraBe/Nord".

Die Anhdrung zum Bebauungsplan gem. § 2 a (2) BBauG, die am 19.02.1981 stattfand,
brachte keine wesentlichen neuen Erkenntnisse fir die weitere Planung.

5. Planinhalt

Das im derzeitig rechtsverbindlichen Bebauungsplan ausgewiesene uneingeschrinkte
Industriegebiet wird im neuen Bebauungsplan mit: folgender Festsetzung Ubernommen:
"Industriegebiet, eingeschrankt auf die Zul#ssigkeit von Betrieben zur !erstel- e
lung von Backwaren, einschlieBlich detr dazu’ ‘erforderlichen Mahlanlagem sovie von -

Betrieben mit vergleichbaren Emissionen zur Herstellung ven Nahrungsmltteln”'--f_“f“  '_
Die Ausweisung als Industriegebiet erfolgt aus den unter Punkt 4 dargelegteﬂ el
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Grinden. Die Einschrankung wird unter Beriicksichtigung der nahen Wohnbebauung
im Bereich der StraBen "Himmelsberg" - "Talweg" des Wohnbereiches Vorwerk und
des Wohngebietes im Bereich der StraBen "An der Baumschule" und "Birnbaumweq"
aus Immissionsschutzgrinden (gem. § 1 Abs. 6 BBauG und § 50 BImSchG) vorgenom-
men. Da die Stadt Celle Uber uneingeschrinkte Industriegebiete verfiigt, ist
die Einschrénkung des Industriegebietes nach § 1 {4) BauNVQ miglich,

Die zur Zeit von den Stationierungsstreitkriéften genutzte Sportfliche wird an
die MummenhofstraBe verlegt. Dadurch wird der Zuschnitt des eingeschrinkten
Industriegebietes verbessert und zwischen diesem Gebiet und der oben erwihnten
Wohnbebauung eine Abstandszone von ca. 150 m Tiefe geschaffen. Da diese Fliche
als reine Sportfliche ohne bauliche Anlagen ausschlieBlich dem Militdrsport
dient, wird sie als "private Griinfldche" mit der Zweckbestimmung "Sportplatz"
ausgeviesen,

Als neuer Standort flir das Kaufhaus der Stationierungsstreitkrifte ist der Ein-
mindungsbereich "WasastraSe - MummenhofstraBe" vorgesehen, da der Standort in
unmittelbarer Ndhe einer Siedlung fiir die Stationierungsstreitkrifte liegt und
durch AnschluB der WasastraBe an die MummenhofstraBe verkehrlich gut erreich-
bar ist. Fir den Standort muB gem. § 11 BauNVO ein "Sonstiges Sondergebiet" mit
der Zweckbestimmung "GroBflachiger Finzelhandelsbetrieb" ausgewiesen werden, da
das Kaufhaus nicht den Kriterien der anderen Baugebiete der BauNV0 entsprechen
wirde,

Zwischen dem "Sonstigen Sondergebiet" und der MummenhofstraBe befindet sich eine
Tankstelle. Sie wird nicht in das "Sonstige Sondergebiet" einbezogen, da nach

§ 11 (1) BauNVO ein "Sonstiges Sondergebiet" sich wesentlich von den Baugebie-
ten der §§ 2 bis 10 BauNV0 unterscheiden soll, was fir das Gebiet der Tankstelle
nicht zutrifft. Deshalb wird die Fliche als "Mischgebiet" festgesetzt,

Wegen der geringen GrdBe der Fliche wurde das "Mischgebiet" nicht im Fldchen-
nutzungsplan dargestellt,

Das MaB der baulichen Nutzung wird vom rechtsverbindlichen Bebauungsplan im ein-
geschrankten Industriegebiet mit der GRZ von 0,6 und der BMZ von 5,0 im neuen
Bebauungsplan Ubernommen. Der héchstzuléssige Wert nach § 17 BauNV0 wurde nicht
festgesetzt, weil in Anbetracht der umliegenden lockeren Wohnbebauung hierdurch
ein vertretbares Verh#dltnis der Baumasse zur umgebenden Freifliche erreicht wird.

Well voraussichtlich GebZude mit einer Lange von Uber 50,0 m im eingeschrinkten
Industriegebiet errichtet werden und die Stellung der Gebiude noch nicht abzu-

sehen ist, wird keine Bauweise (gem. § 30 BBauG) im neuen Bebauungsplan Festge-
setzt. Zudem liegt auch kein stidtebauliches Bediirfnis vor, die Baukdrperlingen
einzuschrinken,

Auch im "Sonstigen Sondergebiet" wird mit einer Geb#udelinge von iber S0 m zu
rechnen sein. Daher wird auch hier keine Bauweise, wie im eingeschrankten In-
dustriegebiet, ausgewiesen,

Das MaB der baulichen Nutzung ist hier so gewdhlt worden, daB zukiinftige Gebiude
gegeniber der Bebauung des eingeschrinkten Industriegebietes und der nahen Sied-
lung der Stationierungsstreitkrifte, einen Ubergang darstellen. Die Gebiudehdhe
vird deshalb auf zwei Geschosse begrenzt und das MaB der baulichen Nutzung nach
§ 17 BauNVO nicht voll ausgewiesen,

Nachdem der Bebauungsplan den Trdgern &ffentlicher Belange zur Stellungnahme zu-
gesandt wurde, reduzierte die Verwaltung die Geschossigkeit im Mischgebiet an
der MummenhofstraBe von zwei auf ein GeschoB, da sich eine eingeschossige Bebau-
ung besser in die umgebende Bebauung einflgt., Hierfir ist auch die Ausweisung
der GFZ von 0,5 sowie die offene Bauweise erforderlich,
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Die Lage bzw. der Abstand der Baugrenzen zu den angrenzenden Cebieten wird im
eingeschrénkten Industriegebiet vom rechtsverbindlichen Bebauungsplan zum grifs-
ten Teil Gbernommen, Im Nordwesten ergibt sich der 10 m-Abstand. der Baugrenze
aus dem Bestreben, einen ausreichenden Abstand der moglichen Baukérper zur
Sportflédche zu bekommen. Der freizuhaltende Flichenstreifen von 20 m Breite im
Sudwesten des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes, wird auf 10 m reduziert., Als
sich der z. Z. rechtsverbindliche Bebauungsplan in der Aufstellung. befand, ging
man von einem vierspurigen, autcbahnmifigen Ausbau der neuen B 3 aus.
Zuischenzeitlich wurde das Planfeststellungsverfahren fir die Verlegung der B 3
abgeschlossen, wonach ein zweispuriger Ausbau vorgesehen ist. Daher kann die
nicht Uberbaubare Flache von 20,0 m auf 10,0 m reduziert werden. Dieser Abstand
ist als Distanz eventueller baulicher Anlagen zu der hier im Einschnitt ver-
laufenden geplanten B 3 ndtig, .

Fir die weiteren 10,0 m muB nach § 9 Abs. 2 FStrG vor Errichtung von baulichen
Anlagen die Zustimmung der obersten LandesstraBenbaubehtrde eingeheolt werden,
Diesem Sachverhalt wird durch die Ausweisung der Zone A im Bebauungsplan Rech-
nung getragen.,

Zu dem geplanten FuB~- und Radweg im Sudosten wird eine 10,0 m breite, nicht
Uberbaubare Flédche, ausgewiesen, um eine Ubergangszone zum FuB- und Radweg bzw.
zur freien Landschaft zu bekommen. Hierbei wurde die Lage des vorhandenen Gebiu-
des berlcksichtigt, Im Nordosten ist die nicht iiberbaubare Fliche wegen der vor-
handenen Bebauung auf 8,0 m verringert worden. Ein Ubergang zur Sieckviesen-
niederung wird jedoch durch die im Bebauungsplan Nr. 79 (2. Teil) der Stadt Celle
geplante Kleingartenanlage geschaffen.

In der nichtiberbaubaren Flédche des eingeschrinkten Industriegebietes wird die
Moglichkeit gegeben, den Betrieb gegeniiber der freien Landschaft durch eine
Rahmenpflanzung einzugrinen.

Auf die Festsetzung eines Pflanzgebotes wird verzichtet, weil die Eingriinung

der Privatinitiative des ansissigen Industriebetriebes (berlassen bleiben sollte.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Mummenhofstrafe (K 28) mit
der nahen Anbindung an die B 3 und die B 191,

Die innere ErschlieBung des Plangebietes wird iiber die "WasastrafBe™ sicherge~
stellt, da eine Zufahrt zur neuen B 3 aus verkehrstechnischer Sicht. nicht vertret-
bar ist und eine Zufahrt zum Karrenweg den FuBginger~ und Radfahrerverkehr ge-
féhrden und zusédtzliche Kraftfahrzeuge in den Bereich des Wohngebietes an der
Sieckwiese flhren wiirde, Daher wird ein Zu- und Ausfahrverbot im Bereich des
eingeschrankten Industriegebietes zur neuen B 3 und zum Karrenweg festgesetzt.
Das Zu- und Ausfahrverbot gilt nicht fir den vorhandenen GleisanschluB. Das 7u-
und Ausfahrverbot wurde aufgrund der eingegangenen Bedenken und Anregungen des
Straflenbauamtes Celle, auch fir den Bereich der privaten Griinfliche an der neuen
B 3 festgesetzt,

Die WasastraBe ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan als U-fidrmiger Einhang
ausgewiesen worden.,

Dieser Einhang wurde im neuen Bebauungsplan auf eine Stichstrafe mit Wendeanlage
reduziert, weil der Gewerbebetrieb dadurch ausreichend erschlossen ist,

Die bereits fertiggestellte StraBe soll von dem dort ansissigen Betrieb Uber-
nommen werden.

Im 6ffentlichen StraBenraum sind ausreichend Parkmoglichkeiten ausgewviesen worden,
Der Einmindungsbereich der WasastraBe wird wegen der in Zukunft erhdhten ver-
kehrlichen Frequentierung entsprechend breiter ausgebaut.

Im Nordosten des Plangebietes wird ein Gelidndestreifen als &ffentliche Griinfliche
mit der Zweckbestimmung "Dauerkleingérten" ausgewiesen. Er bildet spidter mit dem
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“ angrenzend geplanten Kleingartengebiet im Nordosten eine Einheit und soll dann
den ErschlieBungsweg zum Kleingartengebiet aufnehmen,

¢) Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Wasser und Gas erfolgt lber die vor-
handenen Versorgungsleitungen der Stadtwerke Celle GmbH. Die Abwisser werden
zum Klérwerk Allerstrafle geleitet.

Das auf den offentlichen Verkehrsflidchen anfallende Oberfléachenwasser wird zum
Vorwerker Bach gefiihrt, Ebenso das auf den privaten Grundstiicken anfallende
Oberflachenwasser, das lber den vorhandenen Regenwasserkanal dorthin gelangt.

6. Stadtebauliche Werte
a) GroBe des Plangebietes ca, 22.35 ha Brutto-Bauland

dffentliche Verkehrsflidche ca. 1,14 ha
offentliche Grinfléchen ca. 0,04 ha
private Griinflichen ca, 4,90 ha

gesamt ca, 6,08 ha

b) Das Verhidltnis der &ffentlichen Flédchen und der privaten Grinflichen
zum Netto-Bauland betrégt 27 % zu 73 %,

Vom Netto-Bauland sind ca. 15,13 ha eingeschrinktes Industriegebiet,

ca. 0,94 ha "Songstiges Sondergebiet" und ca. 0,20 ha "Gemischte Bau-
flachen'.

7. Kosteniibersicht

Der Teilumbau der MummenhofstrafBe im Einmindungsbereich der Wasastrafle und der

Umbau der WasastraBe kosten voraussichtlich ca. 198,000,00 DM, wovon die Stadt

Celle ca, 90.800,00 DM zu tragen hat. Hinzu kommen die Kosten fiir den Ausbau

des Karrenweges von voraussichtlich ca. 27.000,00 DM, die von der Stadt Celle
‘ voll zu tragen sind.

Die Ausbaukosten fiir den ErschlieBungsweg des kinftigen Kleingartengebietes

im Bebauungsplan Nr. 79/I1. Teil der Stadt Celle "Kleingartengebiel Karrenweg",
betragen voraussichtlich ca. 23.000,00 DM,

8. Vorgesehene Finanzierung

Die Um~ bzwv. die jeweiligen Ausbaukosten sollen in die Investitionsanmeldung
fir die mittelfristige Finanzplanung 1982 - 1986 flr 1983 aufgenommen werden.
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Aufgestellt im

Amt fir Stadtplanung,
Stadtvermessung und
Bauglifsicht
-Abt},Stadtplanung-

( Sa:h"ﬁ”i}
Ltd. Baudirektor



