SATZUNGSBEGRUNDUNG

*zum Bebauungsplan Nr. 53 der Stadt Celle "Gewerbe
gebiet SchildenstraRe" in der Fassung v. 15,09.1980.

Plgggeblet
Das Gebiet wird wie folgt begrenazt: '
Im Norden durch die ndrdliche Begrenzung der otraﬁe ﬂWaldweg" einschlief=
lich einer Teilfléche des Flurstiickes 136/4 (ehemaliges Flurstick 137) der
Flur 76 Cemarkung Celle, des Flurstiickes 198/1 der Flur 77 Gemarkung Celle
und der Strafeneinmindung "Am Holzhof" bis zur ndrdlichen Grenze des vor-
genannten Flurstiickes, im Osten durch die ostwirtige Begrenzung der Strale
"Yor deri Fuhren® einschlieRlich der Flurstiicke 6/2, 7/% und 7/5 der Flur -
131 Gemarkung Celle, im Suden durch die nérdliche, am B&schungsful vermes-
sene Begrenzung der 3trabe "Wlihelmwﬁelnlchen~81ng" und im Westen durch
die ostwartlge Begrenzung des Bundesbahngelandes¢

2. Maﬁgebende gesetzliche'ﬁestimmUngen .

- Bundesbaugesetz (BBauG) vom 18.08.1976
(Beschleunigungsnovelle vom 06.07.1979) "

- Baunutzungsverordnung  (BauNVO) vom 15.09.1977

- Planzeichenverordnung (PlanzVO) vom 19.01. 1965 '

. Nds. Bsuordnung (NBauQO) vom 23.07.1973. .. -
Bundesbahngesetz (BbG) vom 13.12.1951
Luftverkehrsgesetz (LuftvG) vom (04,11, 1968) 16 08.1977
' Gesetz ‘zum Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkungen
* durch’ Luftverunreinigungen, Ger’ausche, E‘.r'schutter'urgen .

- und-dhnliche Vorginge

ﬁiﬁMndealmm1331onsschutzgesetz - BImSchG) vom 15 03.%97A

_3 veranlassung
Der Bebauungsplan umfaﬁt ein durchweg bebautes Geblet Im ostllchen Berelch'-
- zwischen den StrafBen "Schildenstrafe'', "Waldweg", "Vor den Fuhren" und.
"Wilhelm=-Heinichen-Ring" erfblgt Jedoch ein Wechsel der Betrleb& it elner
neuen Grundstiicksaufteilung. - .
Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes w1rd das bisherige Gewerbegeﬂ
biet als ein Gewerbegebiét im Sinne des § 8 der Baunutzungsverordnung vom
- 15.09.1977 ausgewiesen. Dadurch soll vor allem die Ansiedlung vwon groffli-
chigen Einzelhandelsbetrieben in diesem Bereich ausgesehlossen werden.. -

Gleichzeitig wird'die Verkehrsfﬁhrung im Bereich der’SthaEen'"Vor den Fuh-
ren' und "Waldweg" umgestaltet, um eine bessere Anbindung der Gewerbege-
biete im Eebauungsplanberelch und westlich der Strafe "im Holzhof' zu er-
relchen. Damit sollen auch Beeintrichtigungen durch den Lastverkehr fiir
die angrenzenden thngebzete Verrlngert werden.

i, A}léemelner Sachverhalt S
- Der Bebauungsplan entsprlcht den Darstellung@n des Flachennutzungsplanes.

" Durch diesen Bebauungsplan wzrd der betreffende Bereich des am 08.09.1967
genehmigten Bebauungsplanes Nr. 53 "Gewerbegebiet SchildenstraRe" ersetzt
und aufgehoben. Gegeniber dem bisherigen Bebauungsplan wurde der Bereich
des "Wilhelm-Heinichen-Ringes" ausgeklarmert, da dieser bereits durch den
Bebauungsplan Nr. 26 der Stadt Celle "Sudtaﬁgenﬁe" abgedeckt ist,

Zur Angleichung an die Auswelsungen der angrenzenden Pline wird béi den
im Bebauungsplan enthaltenen wGhnbauflaahen das Mai der baulichen Nutzung




S
"ﬂerhéht. Die Gewerbeflichen erhalten ebenfalls einheitliche Ausnutzungszif-
fern.

Durch die abgeéinderte StraRenfilhrung werden in geringem Umfang Gewerbeflid-
chen in Anspruch genommen.

5. Planinhalt

Iie Baugebietsausweisungen und die GeschoRzzhlen werden gegenlber der Aus-
weisung in dem bisher rechtaverbindlichen Plan nicht gedndert.

In dem Gstlichen Teilbereich des Gewerbegebietes zwischen den Straflen
"laldweg", "Vor den Funren', "Wilhelm-Heinichen-Ring" und "SchildenstraBe"
wird aufgrund der Lage zu den angrenzenden Wohngebieten eine zus#tzliche
Festsetzung getroffen, nach der Betriebe nur zuldssig sind, soweit sie
"nicht wesentlich stérend" sind.

Mit dieser Abstufung nach dem Stérungsgrad der Betriebe im Hinblick auf die
benachbarte Wohnbebauung wird eine Baugebietsgliederung nach der Art der
Betriebe und Anlagen und deren besonderen Eigenschaffen im Sinne von § 1
Abs. 4 Nr. 2 Baunutzungs VO vorgenommen. Diese Festsetzung dient auch der:
rechtzeitlgen Information iiber die zuldssige Nutzung, die chnehin einer
Priifung gem. § 15 Baunutzungs VO (Allg. Voraussetzungen flir die Zulidssig-
keit baulicher und sonstiger Anlagen) standhalten muB.

Die Ausnutzungsziffern bleiben unter den Hochstwerten des § 17 der Bau-
nutzungsverordnung.

In den Gewerbeflichen werden die Grundflichenzahl mit 0,6 und die GeschoR-
fldchenzahl mit 1,0 gréRtenteils unverdndert gelassen. Aufgrund der unmit-
telbar angrengenden Wohnbebauung sollte das Gewerbe nicht tber die schon
bestehenden Moglichkeiten hinaus konzentriert werden. Damit wird verhin-
dert, da® die Wohngebiete durch eine hdhere Ausnutzung der Gewerbeflichen
stédrker beeintrichtigt werden kénnen.

Fiir die im Planbereich enthaltene Gewerbefliche zwischen "Waldweg" und

"Am Holzhof" wird die Ausnutzungsmdglichikeit auf die obengenannten Zif-
fern erhsht. Hiermit wird eine Angleichung an die Ausweisung der iibrigen
Grundstileksflichen als "I 2" durch den Baunutzungsplan der Stadt Celle
sowie an die sonstigen Gewerbeflichen im Bebauungsplan vorgenommen, da

fir geringere Ausnutzungswerte keine Grinde erkennbar sind.

Die im Bebauungsplanbereich liegenden Wohngrundstiicke am "Waldweg!, Jjeweils
an den Einmindungen der Strafen "Am Holzhof'" und "Vor den Fuhren', erhalten
héhere Grund- und GeschoRfléchenzahlen. Diese Eckgrundstiicke sind den je-
weils angrenzenden Wohngebieten zuzucrdnen. Da auch hier keine Griinde fiir
eine Beibehaltung der verhiltnismifig geringen Ausnutzungswerte zu erken-
nen sind, erhalten sie weitestgehend die gleichen Festsetzungen, die in

den angrenzenden Plidnen gelten.

Die Baugrenzen der Wohngrundstilicke werden gropfzigiger gefalt und an die
Bebauung und die Festsetzungen fir die Nachbargrundstiicke angepaft.

Im Gewerbegebiet werden die Baugrenzen im allgemeinen mit dem Abstand von
5,0 m zur ErschlieRBungsstrafle festgesetzt; zu sonstigen Verkehrsflichen
betrédgt der Abstand 3,0 m. Diese Korrektur vereinheitlicht die Festsetzun-
gen und nimmt Ricksicht auf die vorhandene Bebauung.

Lediglich bel den an die Wohngebiete angrenzenden Gewerbeflichen sind die
Baugrenzen mit dem Abstand von 5,0 - 10,0 m méglichst wenig gegeniiber der
bisherigen Festsetzung verindert worden, um den Abstand zwischen der ge-
werblichen und der Wohnbebauung beizubehalten.
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~Ein Pflanzgebot fiir eine Griinzone auf den nicht {iberbaubaren Gewerbefli-
chen an den StraBen "Vor den Fuhren"/"Waldweg" wird nicht festgesetzt, da
es im Firmeninteresse liegen dirfte, daR sich die einzelnen Betriebe dureh
entsprechende girtnerische Anlagen und Eingriinungen der Grundstiicke zur
Strage hin reprisentativ darstellen, so daB hier eine Reglementierung nicht
erforderlich ist.

Die auf den Grundstiicken freizuhaltenden Sichtfelder an Strafeneinmindungen
kKonnen gegentber der bisherigen Rechtsgrundlage im gesamten Plan verringert
werden.

Das Flurstiick 140/1 der Flur 76 wird auf Anregung der Bundesbahn nachrichte-
lich als "Fl&che fiir Bahnanlagen" in den Bebauungsplan {iberncmmen.
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Aufbauend auf dem Flichennutzungsplan, dem der Generalverkehrsplan zugrunde
liegt, wurde im Bebauungsplanbereich keine Nord-Sid-Trasse als Verbindung
zwischen "Wilhelm-Heinichen-Ring" und "Biermannstrafe" geplant.

Bine geradlinige Verlingerung der StraRe "Am Holzhof" zum "Wilhelm-Heinie
chen-Ring" ist in diesem Zusammenhang nicht vorgesehen. Fine solche Strag-
senfihrung wirde den zusdtzlichen Flichenbedarf erheblich vergréRern, wo-
bei vorhandene Gewerbeflichen in Anspruch genommen und zerschnitten werden
miigten.

Im vorhandenen Strafensystem ist eine Anderung des Strafiensusbaus "Vor den
Fuhren"/"Waldweg" vorgesehen. Damit wird eine Anpassung an die vorhandenen
Verkehrsbezienhungen - vor allem zwischen den Gewerbegebieten und dem "Wil-
nelm-Heinichen-Ring" - mit dem Ziel vorgenommen, die Verkehrsverhiltnisse

in diesem Bereich zu verbessern und die Ab- bzw. Einbiegevorginge zu ver-

ringern. Bel der Planung wurde der vorhandene Strafenraum soweit als mdg-

lich berlicksichtigt.

Aufgrund der Prognose des Generalverkehrsplanes zur Verkehrsbelastung auf

der StraRe "Vor den Fuhren" ist eine Erhéhung der Immissionen ausgeschlos-
sen. Durch die neue Verkehrsfiinrung werden vielmehr Verbesserungen fiir das
benachbarte Wohngebiet erwartet.

Das Zufahrtsverbot zum Gewerbegebiet von den Strafen "Vor den Fuhren" und
"Waldweg'" bis zur Sstlichen Einmiindung der "Schildenstrafe" wird beibehal-
ten. Die Gewerbegrundstiicke sind von der "Schildenstrabe' her ausreichend
erschiossen, wenn auch eine direkte Anbindung an die Strafe "Vor den
Fuhren" von den Gewerbetreibenden gewlinscht wird. Da eine negative RuRerung
der Anwohner von "Vor den Fuhren" zu einer Zufshrt zu den Gewerbegrund-
stlicken bereits vorliegt, und eine gemeinsame Erschliefung von Wohn- und
Gewerbegebieten keinesfalls anzustreben ist, wird von einer Aufhebung ab-
gesehen.

Im Sstlichen Bereich des Gewerbegebietes zwischen "Schildenstrafe", "Wald-
weg", "Vor den Fuhren'" und "Wilhelm-Heinichen-Ring" ist eine andere Grund-
sticksaufteilung vorgenommen worden, da sich hier neue Cewerbebetriebe an-
siedeln wollen. Aufgrund der Teilung in mehrere kleine Grundsticke war ein
privater Erschliefungsweg erforderlich, der im Bebauungsplan als "mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fliche" festgelegt wird.

An der Eimmiindung der Strafe "Vor den Fuhren" in den "Wilhelm-Heinichen-
Ring" ist eine Boschung auf der angrenzenden Gewerbefliche erforderlich.

Zwischen den StraRen "Vor den Fuhren" und "Schildenstrafe" wird am nérd-
lichen BOschungsfuf des "Wilhelm-Heinichen-Ringes" zusidtzlich eine Fliche
fur einen Rad- und Fufweg ausgewiesen. Dadurch wird u.a. die Verbindung
zur Waldwegschule verbessert.



) Ver— und Entsorgung
Die Versorgung mit Gas, Wasser und Elektrizitdt ist durch den AnschluR an
das Versorgungsnetz der Stadtwerke Celle GmbH sichergestellt. Auf Anregung
des Versorgungstrigers wird siidlich der SchildenstraRe auf dem Flurstick
40/18 eine Transformatorenstation ausgewlesen.
Das Schmutzwasser wird durch den AnschluR an das Kanalisationssystem der
Stadt Celle dem Kldrwerk "AllerstraRe" zugeleitet.
Das auf den &ffentlichen Verkehrsflidchen anfallende Oberflichenwasser wird
iiber ein Regenwasserkanalsystem in die als Vorflut dienende Fuhse einge-
leitet.
Das auf den Grundstiicken anfallende Oberflichenwasser ist drtlich zu ver-
sickern.

6. Bodenordnungsmafnahmen

Die Stadt Celle beabsichtigt, die fiir den Ausbau vorgesehenen 6ffentlichen
Flidchen in Anspruch zu nehmen.

Wernn aufgrund privater Vereinbarungen keine befriedigende Regelung fir die
Verwirklichung des Bebauungsplanes erzielt wird, beabsichtigt die Stadt
Celle, die erforderlichen Flidchen zu enteignen {(gemdB §§ 45 ff und 80 ff
BBaul).

Durch die Planungsmafnabmen werden folgende nicht stadteigene Grundstlicke
der Flur 131 der Gemarkung Celle fiir den &ffentlichen Bedarf bendtigt:

Fiir den fusbau der &ffentlichen Verkehrzflichen:

Teilfldche des Flursticks by2 = ca. 1580 qm
i T 471 = ca. 140 gm
# n 1 2 = ca. 200 am

gesamt ca. 1920 gm

7. Stddtebauiiche Werte

a) Groke des Plangebietes ca. 7,00 ha
(Brutto~Bauland)

abziglich
offentliche Verkehrsfldche ca. 1,48 ha
Netto-Baufldche o emeies ca.___..5,52 ha

b) Das Verhdltnis der dffentiichen Fldchen zur Netto-Bauflidche betrigt
ca. 21 % zu 79 %.

8. Kosteniibersicht
Fir den BErwerb und Ausbau der offentlichen Verkehrsflidchen ¢a.931.000,00 DM.

Davon hat die Stadt Celle 100 % zu tragen.

Insgesamt entstehen der Stadt Celle bei der Durchfilhrung
des Bebauungsplanes Kosten in Hohe von ¢a,931.000,00_DM.




ene anan21erung

_ Geider i dle Durchfuhrung 81nd fur 1983 lm Investltlonsprogramm 79/83
- *veranschlagt . i

Das Vorhaben.sOli'zuf'BézQSchuééung?ﬁééﬁfGﬁFG;aﬁgémeldet_wéfdeﬁ;:.

R Aufgestellt 1m Amt fur
- Stadtplanung, Stadtver=
messung und Bauaafszcht

' _Ab£§ Stadtplanung— :

| 'aﬁﬁgﬁg
(Schote} -
Ltd. Baudirektor

' Dlese Begrundung wurde in der Rat351tzung
am 27. 05 1982 unter TOP > mlt besehlos—
_sen. T '

. Overstadtdirektor



