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Satzungsbegrindung

zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 (3. Teil)
der Stadi Celle "Wietzenbruch/Sid" gem. § 2 (1 bzw. 4) BauGB

1. Anderungsbereich

Der Anderungsbereich beinhaltet die Flurstiicke 385/3, 383/51, 370/2, 370/4,
369/5, 369/4, 369/7, 370/27 sowie die Uberwiegenden Teilflachen der Flur-
sticke 626/1, 367/3 und 357/2 der Flur 4, Gemarkung Celle.

Es handelt sich um den als Dorfgebiet (MD) ausgewiesenen Bereich zwischen
den StraBen "Flootlock™, "OstpreuBenstraBRe", "WestpreuBenstraBe" und "Fuhr-
berger Landstrafe”.

MaBgebende gesetzliche Bestimmungen

Baugeseizbuch (BauGB) vom 08.12.1986
Baunutzungsverordnung (BauNv0} vom 15.09.1977
Planzeichenverordnung (PlanzV0O 81) vom 30.07.1981
Luftverkehrsgesetz (LuftVG) vom 14.01.1981
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3. Veranlassung

Der ca. 1,7 ha groBe Anderungsbereich wurde bei Aufstellung des Bebauungs-
planes als "Dorfgebiet” ausgewiesen, weil sich dort ein landwirtschaftlicher
Vollerwerbsbetrieb befand, von dessen weiterer Existenz auszugehen war. Zu-
sammen mit einem ehemaligen Hof und zwei gewerblich genutzten Grundstiicken
konnte dieser Bereich als dorflich charakterisiert werden.

Durch Aufgabe des Vollerwerbsbetriebes, der den {iberwiegenden Teil des Ge-
bietes einnimmt, entspricht die tatsdchliche Nutzung nicht mehr der allge-
meinen Zweckbestimmung eines Dorfgebietes, das vorwiegend der Unterbringung
von Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe dienen soll.

Es ist daher eine Umplanung erforderlich, die eine dem Grundstick und der
Umgebung angemessene, neue Nutzungsmdglichkeit erdffnet.

Der Anderungsbereich ist von bebauten Gebieten umgeben.

Zu beiden Seiten der Fuhrberger LandstraBe grenzen Mischgebiete an; ausge-
dehnte Wohngebiete mit freistehenden Einfamilienhdusern und Reihenhiusern
sind in der unmittelbaren Umgebung ausgewiesen. AuRerdem befinden sich in
direkter Nachbarschaft zwei Gemeinbedarfsfldchen, am “Flootlock" fiir die
Johanniskirche und an der "Waldschmiede" fir die Wietzenbruchschule. In der
Ungebung sind umfangreiche, ausgewiesene Grinfldchen, einschl. Kinderspiel-
pldtze, vorhanden.

Da der Anderungsbereich eine zentrale Lage im Stadtteil Wietzenbruch ein-
nimmt und in der Umgebung Wohnbaufldchen in groBerem AusmaB vorhanden sind,
wird die Flachennutzungsplan-Darstellung als gemischte Baufliache beibehal-
ten.
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4. Planinhait

Die aus der Fldchennutzungsplan-Darstellung entwickelte Gebietsausweisung
wird im Bebauungsplan vom bisherigen Dorfgebief in Mischgebiet gedndert,
da das Dorfgebiet aus den obengenannten Grinden nicht beibehalten werden
kann und da auBer einer Wohnbebauung auch andere stérungsarme Nutzungen
zugelassen werden sollen.

Flr den unbebauten Bereich bestehen bereits Absichten, ein Alten- und Pfle-
geheim zu errichten, das an dieser Stelle stéddtebaulich sinnvoll ist und
das bei Beriicksichtigung der Gréfenordnung und spdterer Erweiterungsmig-
lichkeiten besser in einem Mischgebiet als in einem Wohngebiet unterge-
bracht ist.

Das Mischgebiet im Anderungsbereich stellt kein selbsténdiges Gebiet dar,
sondern ist eine Erweiterung des sich entlang der Fuhrberger Landstrafe
erstreckenden Mischgebietes.

In dem Teilbereich des Mischgebietes zwischen West- und OstpreuBensiraBe
und der StraBe "Flootlock" werden einige Nutzungen von der Zuldssigkeit
ausgeschlossen. Die Grundlage hierfir bildet der § 1 Abs. 5 in Verbindung
mit Abs. 8 BauNVO0.

Ebenso kénnten die Festsetzungen als Gliederung gemdR § 1 Abs. 4 BauNv0
angesehen werden, durch die das Mischgebiet in einen eingeschrankten und
einennicht eingeschrénkten Bereich aufgeteilt wird.

Der AusschluB von Tankstellen erfolgt, da sich die Lage an den hauptséach-
lich der WohnerschlieBung dienenden StraBen nicht fir Tankstellen eignet.
Tankstellen sind in diesem Bereich nur an der Fuhrberger LandstraBe sinn-
voll unterzubringen, wo sich innerhalb des Anderungsbereiches bereits eine
befindet.

Im siidlichen Teilbereich wdren sie verkehrlich problematisch und wenig
sinnvoll plaziert. Auch das optische Einfiigen in die Umgebung wiirde auf
Schwierigkeiten stofen.

Das gilt ebenso flr die hier ausgeschlossenen "sonstigen Gewerbebetriebe®,
die auch wegen méglicher Emissionen auf den von der Fuhrberger LandstraRe
erschlicssenen Bereich beschrdnkt bleiben scllen.

Da sich das Mischgebiet an der Fuhrberger LandstraBe westlich des Anderungs-
bereiches fortsetzt und sich im Norden und Osten ebenfalls Mischgebietsaus-
weisungen anschlieBen ist der eingeschrdankte Bereich im Verhiltnis zum nicht
eingeschrdnkten nicht so groB wie es bei ausschlieBlicher Betrachtung des
Anderungsbereiches erscheint.

Die festgesetzte Zweigeschossigkeit (als Héchstgrenze) und die entsprechen-
den hochstzuldssigen Ausnutzungswerte gemdR Baunutzungsverordnung passen
sich an das westlich angrenzende Mischgebiet, sowie auch an das allgemeine
Wohngebiet an.

Eine entsprechende Bebauung kann sich in dieser Umgebung gut einfiigen. En-
gere Festsetzungen brauchen daher nicht getroffen zu werden.

Da der Anderungsbereich im Bauschutzbereich des Flughafens Wietzenbruch
liegt, bestehen auBerdem Beschridnkungen der Bauhbhe. In diesem Zusammen-
hang sind die Bestimmungen des Luftverkehrsgesetzes zu beachten.

Mit Verfligung der Bezirksregierung vom 06.02.1970 wurde fiir den 1,5 km-Be-
reich eine Ausnahmegenehmigung gem. § 13 LuftVG bis zu einer Bauhdhe von
10,00 m Uber Grund erteilt.
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Da der Plandnderungsbereich weit auBerhalb der Richtung der Einflug-
schneise liegt, ist nicht mit Stdrungen durch Flugverkehr zu rechnen,
die Schallschutzvorkehrungen erfordern wirden.

Die Baugrenzen werden in einem Abstand von 3 - 5 m zu den StraBen bzw.
Grundstiicksgrenzen ausgewiesen. Durch diesen Ordnungsfaktor im StraBen-
raum verbleibt eine Mindestfldache vor den Gebduden, die fiir Bepflanzun-
gen zur Verfiligung stebht.

Die bisherigen Festsetzungen werden hier Uberwiegend beibehalten. Sie
sind auch an die Ausweisungen in der Umgebung angepaBt.

Wegen Aufgabe der landwirtschafitlichen Nutzung wird das Flurstick 357/2
nordlich der OsipreuflenstirabBe in die iberbaubare Flache einbezogen.

Eine Festsetzung iiber die bisher gemdB Bebauungsplan zu erhaltenden Bdume
wird nicht in die Anderung ibernommen.

Da es sich zwar um erhaltenswerte Baume und Baumgruppen handelt, die je-
doch keine speziell stddtebauliche Bedeutung haben, sind sie stattdessen
seit dem 17.03.1988 in die Vegetationsschutzsatzung der Stadt Celle auf-
genommen worden. Zur Information sind die Bdume nachrichtlich in die Plan-
dnderung dbernommen worden,

Parallel zur WestpreuBenstraBe verlduft ein Graben, der auch zukinftig zur
Entwasserung bendtigt wird. :
In dem nérdlichen Teil der stddtischen Grabenparzelle, der innerhalb de
Baugebietes liegt, ist eine Absicherung des verrchrten Grabens durch Lei-
tungsrechte vorgesehen.

Im Anderungsbereich wie im sidlich angrenzenden Planbereich stellt der
Graben mit seinem umgebenden Bewuchs eine wertvolle Gliederung des Ge-
biets dar, die erhalten bleiben und durch die Planausweisungen unter-
stitzt werden soll.

Daher wird die im sidlich angrenzenden Bereich ausgewiesene &ffentliche
Grinfldche im Anderungsbereich um den &stlich der WestpreuBenstraRe ver-
laufenden Graben mit dem dazwischenliegenden Randstreifen erweitert. Da
eine Wegeverbindung in Nord-Sid-Richtung iiber die verkehrlich kaum be-
lastete WestpreuBenstraBe und den FuBweg zur Fuhrberger LandstraRe be-
reits vorhanden ist, dient der Griinstreifen hier nicht zur Aufnahme eines
gescnderten FuBweges.

5. Verkehrliche ErschlieBung

Die Grundstiicke sind durch die vorhandenen Straflen "Fuhrberger LandstraRe”,
"Flootlock” und "OstpreufenstraBe" ausreichend erschlossen. Die "Westpreus-
senstrafe" kann begrenzt auf eine Zufahrt Uber den &ffentlichen Grinstrei-
fen und fiir geringen Fahrzeugverkehr mit zur ErschlieBung herangezogen
werden.

6. Ver- und Entsorgung

Die Energie- und Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Celle, die
Abwasserbeseitigung durch den AnschluB3 an das Kanalisationssystem der
Stadt Celle.

Fur das auf den Grundstiicken anfallende Oberfldchenwasser ist die értliche
Versickerung vorgesehen.
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7. Stddtebauliche Werte

Der Anderungsbereich (= Netto-Baufldche) hat eine GrdBe von ca. 1,73 ha.
Durch die Anderung wird die im Bebauungsplan Nr. 10 (III. Teil) ausge-
wiesene Mischgebietsflache um die o. a. Fldche vergrdBert. Die Dorfge-
bietsausweisung entfdllt ganz.

8. Kosten _
Durch die Bebauungsplandnderung entstehen der Stadt Celle keine Kosten.

9. Hinweise

a) Da der Anderungsbereich im Bauschutzbereich des Flughafens Wietzen-
bruch liegt, sind bei der Errichtung von Bauvorhaben die Bestimmungen
des Luftverkehrsgesetzes zu beachten.

b} Uber dem Anderungsbereich verlduft eine Richtfunkverbindung der Deut-
schen Bundespost.

Aufgestellt:

Amt flr Stadtplanung,
Stadtvermessung und
Bauaufsicht

- Abt. Stadtplanung -
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