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Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes wird folgendermapen
begrenzt:

im Norden durch die ndrdlichen Grenzen der Flurstiicke 66/5, 66/1%9, 66/20,
66/25, 47/93, 47/170, 47/166, 47/49, 47/50, 47/51, 47/52,
47/53, 47/42, 47/39, 471/177, 47/178 und 47/164;

im Osten durch die westliche Grenze des Flurstiickes 45/6;

im Stden durch ein Teil der ndrdlichen Grenze des Flurstiickes 202
(Strafenparzelle "Altenceller Feld"};

im Westen durch ein Teil der Ostlichen Grenze des Flurstlickes 460/208
(Strapenparzelle "BurgstraBe").

Alle vorgenannten Flursticke sind Bestandteil der Flur 115, Gemarkung Celle.

Recntsgrundlagen

1} Baugesetzbuch (BauGB)
2} Baunutzungsverordnung {BauNVO)
3} Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

in der jeweils letztgiltigen Fassung.

Lage im Raum
Das Plangebiet befindet sich im gsiidlichen Teil der Ortschaft Blumlage/Altstadt,
Blumlage/Altstadt wird {berwiegend durch Wohnbebauung, Versorgungs- und infra-

strukturelle Einrichtungen, gewerbliche Betriebe sowie Behdorden und Schulen
gepragt.

Raumordnung und Landesplanung'

Im Regionalen Raumordnungsprogramm '93 {RROP) wird die Stadt Celle als Mittel-
zentrum eingestuft und mit dem Schwerpunkt fiir die vorrangige Sicherung und
Entwicklung von Arbeits- und Wohnstdtten bestimmt. Besondere Entwicklungsauf-
gaben bestehen fir das Wohnen, die gewerbliche Wirtschaft sowie die Erholung.
Entsprechend ihrer Bedeutung £ir die Versorgung der Bevdlkerung und der Wirt-
schaft igt die Leistungsfdhigkeit der Stadt mit ihrer zentraldrtlichen Bedeu-
tung zu sichern und zu verbesgsern.
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In der =zeichnerischen Darstellung des RROP ist dag Plangebiet von Vorrangfunk-
tionen {z.B. Gebiete mit "besonderer Bedeutung flir die Erholung" oder "Land-
wirtschaft") freigehalten und somit aus regionalplanerischer Sicht eine bauli-
che Nutzung méglich,

Mit dem Wohngebiet "Altenceller Feld" wird der regionalplanerischen Entwick-
lungsaufgabe "Wohnen" entsprochen”.

Inhalt des Flachennutzungsplanes

Cemd® § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fldchennutzungsplan zu
entwickeln,

Der Flachennutzungsplan der Stadt Celle gtellt das Plangebiet alg "Wehnbaufla-

che® dar. Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sind somit aus den Darstel-
lungen des wirksamen Fldchennutzungsplanes entwickelt.

Angaben zum Bestand

Der zur Diskussion stehende Planungsraum befindet sich im siiddstlichen Bereich
der Ortschaft Blumlage/Altstadt, N&érdlich und westlich grenzt Wohnbebauung an
das Plangebiet an. Silidlich des Plangebietes befinden sich vereinzelte Wohnge-
bdude, der Friecdhof Altencelle sowie landwirtschaftliche Nutzfldchen. Im Osten
des Plangebietes, der derzeit landwirtschaftlich genutzt wird, verlduft die ge-
plante Trasse der Ortsumgehung im Zuge der Bundesstrafie 3.

Das Plangebiet ist zwischenzeitlich nahezu vollstdndig mit freistehenden Einfa-
milienwohn- und Reihenhdusern bebaut. Im Osten des Plangebietes wurden mehrere
zwei- bzw, dreigeschossige Mehrfamilienwohnhduser errichtet. Es stehen nur noch
wenige, baulich nutzbare Freifllchen zur Verfligung.

Anlaf und Ziele der Planung

Der Bebauungsplan Nr, 35 (1.Teil} trat am 08.10.1987 in Kraft. Wahrend
in den Jahren zuvor die Wohnbauentwicklung schwerpunktmdfig ndrdlich der
Aller betrieben worden war, wurden mit dem in Rede stehenden Bebauungsplan
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung eines grdperen
Wohngebietes im stddstlichen Stadtgebiet geschaffen. Planungsabsicht war, ein
aufgelockertes, durchgrintes Einfamilienwohnhausgebiet in wverkehrsgilinstiger
Lage zum Stadtzentrum entstehen zu lassen.



Am 28.11.1990 wurde die 1.Anderung des Bebauungsplanes rechtsverbindlich.
Aufgrund einer gesteigerten Nachfrage nach Fldche flr den Mietwchnungsbau, die
anderweitig im Stadtgebiet nicht abgedeckt werden konnte, wurden im Zuge dieses
Anderungsverfahrens - im &stlichen Teil des Planbereiches - Baufldchen fir 2-
bzw, 3-geschossige Mehrfamilienwohnhduser festgesetzt.

wWie sgich dann 1992 herausstellte, engen einige der im Bebauungsplan und
seiner 1. Anderung enthaltenen Festsetzungen - wie z.B. die vorgeschriebenen
Firgtrichtungen sowie der Rahmen der zuldssigen Dachneigungen und -formen - die
Gestaltungsfreiheit der Bauherren unverhdltnismdpig stark ein. Der Bebauungs-
plan sollte deshalb im Rahmen einer 2. Anderung diesbeziiglich Uberarbeitet, die
urspringliche Planungskonzeption aber weitestgehend beibehalten werden,

ﬁas Planverfahren der 2. Anderung wurde grdftenteils bereits 1992 durchgefiihrt,
ruhte dann einige Jahre und soll nun zum Abschiup gebracht werden.

Eingriff in Natur und Landschaft

Bufgrund der Regelungen des § 8 a BNatschG ist in der Abwagung nach § 1 BauGB
iber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu entscheiden,
wenn auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung von Bauleit-
plénen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

In einem Beschluf vom 08.11.1994 {1 M 5749/94) fihrt das Oberverwaltungsgericht
Lineburg zum Thema Eingriffsregelung aus, dap nicht jede weitere Versiegelung
bebaubarer Grundsticke als Eingriff in Natur und Landschaft zu werten sei. Eine
erhebliche oder nachteilige Beeinflussung des Naturhaushaltes sei in bereits
bebauten Bereichen nur beil einer Bebauung zu beflirchten, die dag Verhdltnis der
bebauten Flédchen zu den Freifldchen wesentlich verdndere oder in Konflikt mit
besonders schutzwiirdigen Wirkungszusammenhdngen des Naturhaushaltes gerate.

Die vorliegende Wohngebietsplanung bereitet keine Eingriffe i.8.d. Naturschutz-
rechts vor, da das Gebiet bereits nahezu vollstidndig bebaut ist und durch die-
sen Bebauungsplan nur die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir untergecrdne-
te Erweiterungen der vorhandenen Gebdude geschaffen werden. Eine Nachverdich-
tung der bebauten Grundstiicke durch ein weiteres Wohngebdude wird nicht ermég-
licht und der vorhandene Gebietscharakter somit erhalten.

Auch die Regelungen des § 19 Abg. 4 BauNV(Q, wonach die Grundfldchen von u.a.
Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVQ bei der Ermittlung der Grundfléche nunmehr mitzurechnen sind, begren-
zen die Bodenversiegelung der Baugrundsticke. Nach den Regelungen des derzeit
glultigen Bebauungsplanes aus dem Jahr 1965 sind Nebenanlagen und Garagen in
weitaus grdferem Umfang - da ohne Anrechnung auf die Grundfliche - zuldssig.

Die 2, Anderung des Bebauungsplanes ermdglicht keine wesentliche Veranderung
im Verhdltnis der bebauten Fldchen zur verbleibenden Freifldche. Auch sind im
Planbereich keine besonders schutzwirdigen Landschaftsbereiche vorhanden. Der
Bebauungsplan bereitet somit keine Eingriffe i,8.d. Naturschutzrechtes vor.



Planinhalt

Die Art der baulichen Nutzung - Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNV0 -
wird im Rahmen dieser Plandnderung nicht wverédndert.

Die derzeit festgesetzte Zahl der Vollgeschosse wird weitestgehend beibehalten
und nur in einem Teilbereich verdndert. So erfolgt im slidlichen Planbereich,
westlich angrenzend an die geplante 6ffentliche Grinfldche eine Anhebung der
zuléssigen Geschossigkeit von ein auf zwel Vollgeschosse. Die Anhebung wurde
fir die Errichtung des zweigeschossigen Waldorf-Kindergartens erforderlich.

Die festgesetzten Grundflédchenzahlen (GRZ) werden unveradndert in die Planung
{ibernommen. Aufgrund der Novellierung der Baunutzungsverordnung (BauNvVQ) sind
nunmehr bei der Ermittlung der Grundflichen u.a. auch Stellpldtze und ihre 2u-
fahrten mitzurechnen, Als Ausgleich dafiir darf aber gem. § 19 (4) Satz 2 BauNVO
die zuldssige Grundflache u.a. durch die vorbezeichneten Anlagen bis zu 50 %
iiberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8, so dap eine
Erhdéhung des zur Zeit festgesetzten Wertes nicht erforderlich wurde,

Die Geschofflédchenzahlen (GPZ) der eingeschossig festgesetzten Bereiche werden
von 0,4 auf 0,3 reduziert, da die bisher zwingend vorgeschriebene Mitanrech-
nung der Flachen von Aufenthaltsrdumen einschlieflich der zu ihnen gehdrenden
Treppenrdume und Umfassungswdnde in anderen als Vollgeschossen entfallen ist.

Um einen gréferen Gestaltungsspielraum fiir die Anordnung der Gebdude auf den
Baugrundsticken zu schaffen, werden die iiberbaubaren Grundsticksflachen erwei-
tert, Die derzeit festgesetzten Firstrichtungen entfallen zukGnftig.

Fiir die im dstlichen Planbereich gelegenen, mit "B" bezeichneten Flédchen wird
festgesetzt, dap dort nur Wohngebdude errichtet werden diirfen, die mit Mitteln
des sozialen Wohnungsbaus geférdert werden kOnnten., Durch diese TFestsetzung
soll gichergestellt werden, dap die in Rede stehenden Wohnungen aufgrund ihrer
Grofe und ihres Ausstattungsstandards fir Wohnungssuchende aller Bevdlkerungs-—
gchichten geeignet und finanzierbar sind.

Die im derzeit rechtsverbindlichen Bebebauungsplan enthaltene Oértliche Bauvor-
gschrift wird in Bezug auf die Dachgestaltung in modifizierter Porm in diese
Anderung {ibernommen. Urspriingliche Planungskonzeption war es, durch die gestal-
terischen FPestsetzungen eine in Farbe und Form differenzierte Harmonie der
Dachlandschaft des Baugebietes zu erzielen.
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Dieses harmonische Erscheinungsbild sollte hauptsdchlich durch das Eingrenzen
des zuldssigen Farbspektrums der Dacheindeckungsmaterialien sowie die Beschrédn-
kung auf eine Dachgrundform gewdhrleistet werden., Diese Festsetzungen werden
deshalb weitestgehend beibehalten und nur geringfigig verdndert. 8o enthilt der
Katalog der 2zuldssigen Dachformen kiinftig neben dem Satteldach auch das Krip-
pelwalmdach als traditionelle Variante der v.g. Dachgrundform.

Wahrend im derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan der Rahmen der zuldssigen
Dachneigungen fiir die eingeschossige und die zwei- Dbzw, dreigeschossige
Bebauung unterschiedlich festgesetzt ist, wird zukinftig fir den gesamten Plan-
bereich ein einheitlicher Dachneigungsrahmen von 28 - 45 Grad gelten. Durch die
Absenkung der Mindestdachneigung bzw., die Anhebung der Maximaldachneigung wird
ein groperer Gestaltungsspielraum flir die Gebdudeplanung geschaffen, ohne dem
Planungsziel der differenzierten Harmonie der Dachlandschaft des Baugebietes
zuwiderzulaufen.

Im derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan sind Nebenanlagen, soweit es sich
um Gebdude handelt, auferhalb der lberbaubaren Grundstiicksfldchen unzuldssig;
flir Garagen gilt dieser Ausschlup allerdings nicht. Im Zuge dieses Anderungs-
verfahrens sollen nun auch Nebenanlagen auferhalb der {berbaubaren Grund-
stiicksflachen ermdglicht werden. Die Grundstiicke sind so grof dimensioniert,

~daf durch ©Nebenanlagen die Erholungsfunktion der Grundsticksfreifldchen nicht

beeintrdchtigt wird und der Eindruck eines grindurchzogenen Baugebietes gewahrt
bleibt.

Die zur Erschliefung des Plangebietes erforderlichen Strafen sind bereits voll-
standig vorhanden und werden im Zuge dieser Planung nicht verdndert. Sie werden
entsprechend ihrer Nutzung als "Strapenverkehrsflidche" festgesetzt.

Schallschutsz

Das Plangebiet liegt im Einflugbereich des Militdrflughafens Celle - Wietzen-
bruch. In einem vom Technischen (berwachungsverein Hannover erstellten Gutach-
ten wurde eine wesentliche Uberschreitung der in der DIN 18005 "Schallschutz
im Stddtebau" flir WA-Gebiete vorgegebenen Planungsrichtpegel ermittelt. Um
trotz dieser Ldrmbelastung ein gesundes Wohnen der Bewohner des Plangebietes
sicherzustellen, wurden im rechtsverbindlichen Bebauungsplan BauschalldammaBe
fir die AuBenbauteile der Gebdude festgesetzt.



i

Im Zuge des Anderungsverfahrens teilte die Wehrbereichsverwaltung Hannover mit,
dap flugsicherheitstechnische vVerdnderungen, bedingt durch die allgemeine poli-
tische Entwicklung, zu einer Anderung der Nutzung des Flugplatzes gefihrt ha-
ben. Dadurch ergibt sich zur Zeit eine deutliche Lérmreduzierung flr das Plan-
gebiet, da der Flugbetrieb momentan grundsdtzlich {iber die 5id-, Sudwest- und
Wwestanflugsektoren des Flugplatzes abgewickelt wird. Der Flugplatz verfdgt al-
lerdings tiber eine einem Verkehrsflugplatz entsprechende Start- und Landebahn,
deren Anflugbefeuerung im Osten des Flugplatzes liegt. Sollte sich der Bedarf
ergeben, den Flugplatz mit Flugzeugen (Startflligen) anzufliegen, mipte dies in
der Regel von Osten her {iber das Plangebiet erfolgen., Da nicht ausgeschlossen
werden kann, dap bel sich wandelndem Einsatz- und Ausbkbildungsauftrag der flie-
genden Verbdnde zukinftig auch wieder der ostwdrtige Anflugsektor genutzt wer-
den mup und die Fluglarmbelastung des Plangebietes wieder zunimmt, werden die
derzeit vorgeschriebenen Bauschalldidmmafe fiir die AuPenbauteile der Gebdude in
die geédnderte Planung ibernommen.

. Erschliepung

Pie Erschliepungskonzeption wird hinsichtlich der Anbindung des Baugebietes
an das {bergeordnete Strafensystem und der Gestaltung der innergebietlichen,
durch Biume gegliederten Strapensystems nicht verdndert. Die im Plan derzeit
enthaltenen privaten Wohnwege wurden zwischenzeitlich aus Grinden der Praktika-
bilitdt dem dffentlichen Verkehr gewidmet und verbreitert. Der im sldwestlichen
Planbereich vorgesehene Wohnweg "B3" wird nicht erneut festgesetzt, da aufgrund
der Eigentumsverhdltnisse eine Bebauung der siidlich angrenzenden Baugrundsticke
unrealisierbar erscheint und die Erschliefung dieser Flichen somit {berflilssig
wird,

Das Wohngebiet "Altenceller Feld" ist liber die Haltestelle "Eilensteg" an die
Buslinie 4 "Altenceller Schneede/Schlopplatz/Bahnhof/Wietzenbruch" der Celler
Strapenbahn angebunden.

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Strom und Gas erfolgt durch die
Stadtwerke Celle OmbH; Standorte fir erforderliche Elt- bzw. Gasstationen sind
vorhanden, Die LOschwasserversorgung ist sichergestellt.

Das Plangebiet ist an die Leitungssysteme der Stadt Celle zur Schmutzwasserent-
sorgung angeschlossen.
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Die Oberflidchenwdsser der privaten Grundsticksflachen sowie der &ffentlichen
Verkehrafldchen werden versickert.

. Stadtebauliche Werte

a)

Grépe des Plangebietes

entspricht Brutto-Bauland ca. 12,2 ha

" abzgl. bffentliche Verkehrsfliche ca. 1,5 ha
':i:ébzgl. dffentliche Grinfléache ca. 1,0 ha
N ergibt Netto-Baufldche ca. 9,7 ha

e
P~

gbas Verhiltnis der Netto-Baufldche (9,7 ha) =zu den Offentlichen Flachen
42,5 ha) betrigt ca. 80 % zu 20 %.

} " bie Zahl der vorhandenen Wohneinheiten (WE) betradgt ca. 200.

burch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird keine nennenswerte
Erhdhung der Wohneinheitenzahl ermdglicht (ca. 5 WE), da nur noch wenige
Freiflidchen fur eine bauliche Nutzung zur Verfiigung stehen.

Einwohnerzahl (E):
Bei einer durchschnittlichen Wohnungsbelegungsziffer von 2,2 E je WE

200 x 2,2 = ca, 440 Einwohner

Bebauvungsdichte: 200 WE = 16 WE/ha Brutto~Bauland

200 WE = 21 WE/ha Netto~Baufliche

Einwohnerdichte: 440 E = 36 E/ha Brutto-Bauland
12,2 ha

440 E = 45 E/ha Netto-Baufléche
9,7 ha



. Kosten

Da die im Bebauungsplan Festgesetzten Offentlichen Verkehrsfldchen bereits
vorhanden sind und im Zuge dieser Planung nicht verédndert werden, entstehen der
Stadt Celle diesbeziglich keine Kosten.

Aufgestellt:

Amt flOr Stadtplanung,
Stadtvermessung und
Bauaufsicht

-abt, Stadtplanung-

Celle, den 11.02.1998
Im Auftrag
_5) 

- Bauamtfrau




