PRAAMBEL

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. § 40 der Niedersachsischen Gemeindeordnung
hat der Rat der Gemeinde Wietze diese 1. Anderung des Bebauungsplanes "Erweiterung Oselohfeld I", bestehend aus der
Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

Wietze, den 23.02.1998 7\t %y

Biirgermeister
i.V. Gemeindeamtsrat
VERFAHRENSVERMERKE
PLANUNTERLAGE
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1:1.000

Die Vervielfaltigung ist fiir eigene, nichtgewerbliche Zwecke gestattet ( § 13 Abs. 4 des Niedersichsischen

Vermessungs- und Katastergesetzes vom 2.7.1985, Nds. GVBI. S. 187, geéndert durch Artikel 12 des Gesetzes

vom 19.9.1989, Nds. GVBI. S. 345)

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen
sowie Strallen, Wege und Platze Teli 0 ch (Stand vom 14.07.1997). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen
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BETEILIGUNG DER BETROFFENEN GRUNDSTUCKSEIGENTUMER / DER BERUHRTEN

TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Der Rat der Gemeinde Wietze hat in seiner Sitzung am 27.05.1997 dem vereinfacht geanderten Entwurf des Bebauungsplanes
und der Begriindung zugestimmt.

Den Beteiligten im Sinne von § 3 Abs. 3 Satz 2 BauGB wurde mit Schreiben vom 19.11.1997 Gelegenheit zur Stellungnahme
bis zum 19.12.1997

Wietze, den 23.02.1

Birgermeister
i.V. Gemeindeamisrat

SATZUNGSBESCHLUSS .

Der Rat der Gemeinde Wietze hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Erweiterung Oselohfeld |" nach der Priifung der Bedenken

und Anregungen geman § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 10.02.1998 als Satzung ( §10 BauGB) sowie die Begiindung beschlossen.
Wietze, den 23.02.1998

i.V. Gemeindeamtsrat

INKRAFTTRETEN

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Erweiterung Oselohfeld I mit Textlichen Festsetzungen ist geméR § 12 BauGB am
A?&Q?a/ﬁq ! . im Amtsblatt fiir den Landkreis Celle Nr. .. 4........................ veréffentlicht worden. Mit dieser Bekanntmachung
ist der Bebauungsplan rechtsverbindlich geworden.

VERLETZUNG VON VERFAHRENS- UND FORMVORSCHRIFTEN
Innerhalb eines Jahres nach Inkraftireten der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Erweiterung Oselohfeld I" ist die Verletzung von Verfahrens-
und Formvorschriften beim Zustandekommen der 1. Anderung des Bebauungsplanes nicht/geltend gemacht worden.

Wietze, den

(Siegel)

Biirgermeister
i.V. Gemeindeamtsrat

MANGEL DER ABWAGUNG
Innerhalb von sieben Jahren nach Inkraftireten der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Erweiterung Oselohfeld |" sind Méngel
der Abwagung nicht/geltend gemacht worden.

Wietze, den ________

(Siegel)

i.V. Gemeindeamtsrat

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ALLGEMEINES WOHNGEBIET

Im WA-Gebiet (Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO) ist nur Wohnbebauung zulassig.

Alle ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind ausgeschiossen.

2. STELLPLATZE, GARAGEN UND NEBENANLAGEN

Die Zufahrten zu den Garagen und Stellpldtzen auf privaten Grundstiicken sind zur Versickerung des Niederschlagswassers nur mit wasserdurchldssigen
Materialien (z.B: Schotterrasen, Rasengittersteine, Feinstplitt, breitfugig verlegtes Pflaster mit einem Fugenanteil an der Fl&che von min 25% o.4. mit
einem Abflulbeiwert von max. 0,5) zu befestigen. Sonstige wasserrechtliche Vorschriften bleiben unberiihrt.

3. NICHT UBERBAUTE FLACHE

Auf den privaten Grundstiicken ist je angefangene 400 m? Grundstiicksflédche min. ein einheimischer standortgerechter hochstdmmiger Laubbaum nach

folgender Artenliste anzupfianzen:

Héngebirke Betula pendule fastigata ~ Eberesche Sorbus aucuparia zudem sind zuldssig

Moorbirke Betula gzm Speierling Sorbus domestica Stechpalme llex aquifolium
auBterdem Birkenbastarde Schwarzerle Alnus glutinosa Lérche Larix decidua
Feldahorn ar:r ngmvpeatra dltere Sorten an Obsﬂ'lochmm vor allem  Kiefer Pinus sylvestris
Holzapfel us estris s

Traubenkirsche Prunus padus ‘B\ﬂ: Pyrus

4.OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN

(1) Auf den, als &ffentliche Verkehrsfléichen, festgesetzten Fldchen sind zur Oberflachenbefestigung wasserdurchléssige Materialien (z.B. Verbundpfiaster,
Plattenbeldge, Klinker 0.4. mit einem Abfiulbeiwert von max. 0,8) nur in einer Breite von max. 4,00 m zuldssig. Zur Oberfldchenbefestigung der Park-
streifen sind, zwecks Versickerung und Verdunstung des auf diesen Fldchen anfallenden Niederschlagswassers, nur wasserdurchldssige Materialien
(z.B. Schotterrasen, Rasengittersteine, Feinsplitt 0.4. mit einem AbfluBbeiwert von max. 0,5) zuléssig. Die Fldchen des

Griinstreifens sind nicht zu versiegeln und mit heimischen standortgerechten Laubgehdlzen (nach folgender Artenliste) zu bepflanzen. Sonstige
wasserrachtl

iche Vorschriften bleiben unberihrt.
Artenliste: fon guBerdem - P .
Verschiedene Rosenziimlunge?\poc
(2) Auf den als dffentliche Verkehrsfidche Fléachen sind je drel Parkplétze ein einheimischer standortgerechter hochstammiger Laubbaum
(Stammumfang min. 18 bis 20 cm, nach folgender Artenliste zu pflanzen:
Héngebirke Betula pendula fastigiata Feldahom Acer campestre
aulerdem Birkenbastarde
o e Bergahomn Acer pseudoplatanus

5 GRONFLACHEN SOWIE FLACHEN MIT BINDUNG FUR BEPFLANZUNG UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN

UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(1) Auf den &ffentlichen Griinflachen und privaten Griinflachen mit Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
i rechte nach aufgefiihrter

Bepflanzungen festgesetzten Flachen sind bei Neu anzu einheimische hochstdmmige Laubbaume
Artenliste in  4) sowie ainhgi'risd\er;ﬂ anmﬁiedrurgf: b9 Snad'l l’algexmmma) zuléssig. 3: Flachen slné spétestens bei
nachzy nzen.

Baen@gupg der Bebauung fertigzustellen. Abgénge sind an etwa

iste:
GroRe Strducher/ kleine Béume Faulbaum Rhamnus frangula Schlehe Prunus spinosa e e e e -
HaselnuB Corylus avellana Straucher: Traubenholunder Sambucus racemosa ; i .
Holu Salix weﬂguﬁigra Roter Hartriegel I(E:omus sanguinea %%r;]elmr Sghd\mebfll %bﬂmﬂg It:pulus o | o i S y — - =
Schwarzer nder  Sambu Pfaffenhiitchen YONymus europaeus neebal antana [
WaldgeilBbiatt Lonicera peric! um Liguster Ligustrum vulgare il 3. | Bebauungsplan . | 39.‘01 1998 | Sa B
Echtes Geilblatt Lonicera caprifolium Hundsrose . Rosacanina ) 2 | Einarbeite: e ' 29.07.1997 Se
(2) Die gletroﬁanen Festsetzungen fiir AusgleichsmaBnahmen sind den mit WA festgesetzten, bisher unbebauten Baugrundstiicksfiéichen, sowie allen & | Enarbeiten Y?ﬂ__Al___'derU gen o | 20019910
Mgl oy ) 1 Vorentwurf 1 18.07.1997 | Se -
Innerhalb der festgesetzten Sichtfidchen sind sichtbehindernde Einrichtungen, einschlielich Bewuchs, in mehr als 0,80 m Héhe unzuléssig. L Rev. Andemng i Datum | Bearb. gepr.

PLANZEICHENERKLARUNG

Es gelten die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. |. S. 132) |
und die Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. I. S. 58) '

* = weiterentwickelte oder verdnderte Planzeichen
1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
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2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
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Zweckbestimmung:
@ naturnahe Pflanzungen *

zB.0,3 Grundfiachenzahl
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN —i
1. ALLGEMEINES WOHNGEBIET

Im WA-Gebilet (Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO) ist nur Wohnbebauung zuldssig.

Alle ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind ausgeschiossen.

2. STELLPLATZE, GARAGEN UND NEBENANLAGEN

Die Zufahrten zu den Garagen und Stellplitzen auf privaten Grundstiicken sind zur Versickerung des Niederschlagswassers nur mit wasserdurchldssigen
Materialien (z.B: Schotterrasen, Rasengittersteine, Feinstplitt, breitfugig verlegtes Pflaster mit einem Fugenanteil an der Fldche von min 25% o.4. mit
einem AbfluBbeiwert von max. 0,5) zu befestigen. Sonstige wasserrechtiiche Vorschriften bleiben unbertihrt.

3. NICHT UBERBAUTE FLACHE

Auf den privaten Grundstiicken ist je angefangene 400 m? Grundstiicksflache min. ein einheimischer standortgerechter hochstdmmiger Laubbaum nach
folgender Artenliste anzupflanzen:

Hangebirke Betula pendule fastigata  Eberesche Sorbus aucuparia zudem sind zuldssig

Moorbirke Betula pubescens Speierling Sorbus domestica Stechpalme llex rfolium
aulBerdem Birkenbastarde Schwarzerle Alnus glutinosa Lérche Larix
Feldahorn Acer campestre dltere Sorten an Obsthochstdmmen, vor allem  Kiefer Pinus syhesb’is
Holzapfel Malus syivestris Apfel Malus

Traubenkirsche Prunus padus Birme Pyrus

4,OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN

(1) Auf den, als Gffentliche Verkehrsfléchen, festgesetzten Fldchen sind zur Oberflachenbefestigung wasserdurchidssige Materialien (z.B. Vafbundpﬂasiar
Plaﬂ:orbalége Klinker 0.. mit einem Abflubeiwert von max. 0,8) nur in einer Breite von max. 4,00 m zuldssig. Zur Oberflachenbefestigung der Park-
streifen sind, zwecks Versickerung und Verdunstung des auf diesen Fléchen anfallenden Niederschlagswassers, nur wasserdurchiéssige Materialien
(z.B. Schotterrasen, Rasengittersteine, Feinsplitt 0.4. mit einem Abflulbeiwert von max. 0,5) zuléssig. Die Flachen des verkehrsbegleitenden
Griinstreifens sind nicht zu versiegeln und mit heimischen standortgerechten Laubgehdlzen (nach folgender Artenliste) zu bepflanzen. Sonstige
wasserrechtliche Vorschriften bleiben unberiihrt.

Maeuunobstam Ribes spec. aumgemﬂerdem Potentilla
& 2

Verschiedene Rosenziichtungen i
(2) Auf den als &ffentliche Verkehrsfiiche esetzten Fidchen sind je drel Parkplétze ein einheimischer standortgerechter hochstdmmiger Laubbaum

(Stammumfang min. 18 bis 20 cm, nach folgender Artenliste zu pflanzen:

Hﬁrqabirkea Betula pendula fastigiata Feldahomn Acer campestre

aulerdem Birkenbastarde

e i Bergahomn Acer pseudoplatanus

5 GRUNFLACHEN SOWIE FLACHEN MIT BINDUNG FUR BEPFLANZUNG UND FOR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN
UND SONSTIGEN BEPFLANZUNG!
(1) Auf den &ffentlichen Griinfidchen und prwaten Griinflachen mit Bindung filr Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen

Bepflanzungen festgesetzten Flachen sind bei hbuanpﬂanmngen nur einheimische standortgerechte hochstamm Laubbéu shénad& aufgefiihrter
Artenliste in  4) sowie einheimische standortgerechte niedrige La Sh(hm falgendu‘ Arberﬂlsh) Zuléssig. spétestens bei
Baor%ng der Bebauung fertigzustellen. Abgénge sind an ehva
GroRe Stréucher/ kleine Béume Faulbaum Rhamnus frangula Schiehe Prunus spinosa
Haselnuft Corylus avellana Straucher: Traubenholunder Sambucus racemosa
Salweide Salix caprea Roter Hartriegel Cormus sanguinea Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Schwarzer Holunder ~ Sambucus nigra Pfaffenhiitchen Eyonymus europaeus Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Waldgeilblatt Lonicera pericl Liguster Ligustrum vulgare
(2) 5::‘ o %ll&blaﬂF fl Gxua@elm l.'.r\ahHu ind de WE gsatgcg;eui'zate bisher unbeba Baugrundstlicksflachen, all
troffenen Festsetzungen flir smal men si n mit n, bisher unl uten Baugru, sowie allen
Erscglelellungsﬂédmn zugeordnet. .
6 SICHTDREIECKE

Innerhalb der festgesetzten Sichtfidchen sind sichtbehindernde Einrichtungen, einschlielich Bewuchs, in mehr als 0,80 m Héhe unzuldssig.
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I. Allgemeines

1. Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

" Der Rat der Gemeinde Wietze hat die Aufstellung des Bebauungsplanes

,Erweiterung Oselohfeld I“ in Wietze am 19.07.1994 beschlossen.
Die in den letzten Jahren stark angestiegene innerdrtliche Nachfrage nach bebau-

baren Flachen fihrte zu einem dringenden Handlungsbedarf, der am 28:63:4995 .07 444

durch die Gemeinde festgestellt wurde. Das hat die Gemeinde veraniat, die im
Flachennutzungsplan bereits ausgewiesenen Wohnbaufldchen nach § 2 (1) ff.
BauGB-MaRnahmenG fiir die beabsichtigte Bebauung vorzubereiten.

2. Aligemeine Ziele und Zwecke der Planung
Stadtebauliche Zielsetzung

Der Bebauungsplan hat den Zweck, Flachen fiir etwa 15 neue Ein- und Zweifami-
lienhausgrundstiicke fiir einheimische Interessenten bereitzustellen.

Ziel der Neuausweisung der Baugrundstiicke ist die Deckung des bestehenden
innerdrtlichen Wohnbedarfs, der in den letzten Jahren entstanden ist.

Unter den vorrangigen Kriterien einer &kologisch und sozial vertraglichen Sied-
lungsplanung soll sich das Gebiet an der Siedlungsstruktur der Umgebung orientie-
ren und zur Ausdehnung der Bebauung beitragen, um so eine Liicke zwischen
schon vorhandener Wohnbebauung zu schlielRen.

Dabei ist bei der Gestaltung des Baugebietes darauf zu achten, da eine attraktive
Erweiterung des bestehenden Wohngebietes ,Oselohfeld |* entsteht, die sich har-
monisch an die schon bestehende Bebauung anpaft und ein Ubereinstimmendes
Siedlungsbild erzeugt.

Der Bebauungsplan ist notwendig, um eine geordnete stédtebauliche Entwicklung zu
gewdhrleisten und dem festgestellten dringenden Wohnbedarf in Wietze zu begeg-
nen. Er schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Bebauung der
Flachen im Plangebiet und fir die Herstellung der notwendigen ErschlieBungs- und
Entwédsserungsanlagen.

3. Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Der radumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird westlich direkt durch den
,Kronsweg"“ begrenzt.

Im Nordwesten schlieBen die Flurstiicke 30/20, 30/19, 30/7, 30/15 und 30 /16 an.

Norddstlich grenzt das Flurstlick 33/2 den Bereich zur Halfte ein. Weiter verlduft
dessen Grenze zum Plangebiet nicht als Verlangerung, sondern um ca. 8m nach
Nordosten versetzt in Richtung Sidosten. Dort wird der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes durch die Flurstiicke 39/5, 39/6, 39/7, 39/8, 39/9, 39/10, 39/3 und
38/2 begrenzt.




4. Ubergeordnete Planung

Fur das Plangebiet bestehen keine konkreten Darstellungen Ubergeordneter Pla-

nungen.
Planerische Ziele der Landesplanung und der Landkreise sind schon im Regionalen
Raumordnungsprogramm miteinander verkndpft.

Die Funktion eines Grundzentrums ist danach Wietze selbst zugewiesen, wo durch
die Bereitstellung der zentralen Einrichtungen der allgemeine tégliche Grundbedarf,
insbesondere fur die Bereiche Wohnen, Versorgung, Freizeit und Erholung, gedeckt
wird. Dartber hinaus erfiillt die Gemeinde mit Sicherung und Entwicklung von Gber
den eigenen Bedarf hinausgehenden Anlagen und Einrichtungen fir die Erholung
der Bevélkerung die besondere Entwicklungsaufgabe Erholung.

Fur verkehrliche und sonstige Anbindungen an Infrastruktureinrichtungen und
Dienstleistungen hat die Entwicklung neuer Wohnbauflédchen unter Bertcksichtigung
energie- und kostensparender Aspekte zu erfolgen.

5. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Im derzeit rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan, =zuletzt ge&ndert am
29.10.1986, ist die Flache des Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet darge-

stellt.

Das MaR der baulichen Nutzung ist im Flachennutzungsplan mit einer Geschof3fla-
chenzahi von 0,3 festgesetzt.




il. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan

1. Lage in der Ortschaft

Das Plangebiet ,Oselohfeld” befindet sich am &stlichen Ortsrand der Gemeinde
Wietze ca. 1 km vom Ortskern entfernt. Es ist im Bereich stdlich der Bundesstralle
B 214, der Verbindungsstrae zum ca. 15 km entfernen Celle, zu finden.

Westlich wird es durch den ,Kronsweg" begrenzt. Im Norden, Osten und Suden
grenzt vorhandene Wohnbebauung das Gebiet ein.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Erweiterung Oselohfeld I
umfalt die Flursticke 38/1 und 33/3 ganz und das Flurstick 39/2 zu etwa drei Vier-

tel seiner Ausdehnung.

3. Derzeitiger Bestand und Nutzung

Die gesamte Flache des Plangebietes besteht aus einer Wiese, die momentan als
Weide fur Pferde genutzt wird.

4. Zustand von Natur und Landschaft

Die Wiese ist aus 6kologischer Sicht als bedingt naturferner Biotoptyp einzustufen.

Das Landschaftsbild wird durch Siedlungsbebauung regionaltypischer Art in das sich
eine freie Flache eingliedert bestimmt.




lll. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

Um die bereits genannten Zielvorstellungen fur die Nutzung des rédumlichen Gel-
tungsbereiches zu verwirklichen und die stadtebauliche Ordnung sicherzustellen,
sind bebauungsplanmafige Festsetzungen nach § 9 und § 30 BauGB erforderlich.
Im folgenden wird begrindet, daR die Festsetzungen geeignet sind, die angestrebte
Nutzung zu erreichen.

1. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung zur Verwirklichung einer Wohnbe-
bauung und nach der Vorgabe aus dem Flachennutzungsplan wird fur das zukunfti-
ge Baugebiet die Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt.

Dem stadtebaulichen Konzept zufolge sollen dort in Anbindung an die schon beste-
hende Wohnbebauung weitere Ein- bzw. Zweifamilienhauser entstehen.
Eine Mdglichkeit der Gestaltung des Plangebiets ist in dem stédtebaulichen Gestal-

tungsvorschlag zu ersehen.

Die Zulassigkeit der baulichen Nutzung richtet sich streng nach § 4 Abs. 2 BauNVO,
alle sonst ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind
ausgeschlossen, da sie mit einem sehr hohen Flachenanspruch verbunden sind.

2. MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und Nebenanlagen

Mal der baulichen Nutzung

Fur das gesamte Plangebiet ist eingeschossige Bebauung vorgeschrieben. So kann
die gewunschte Siedlungsstruktur mit Ein- und Zweifamilienhdusern realisiert und
eine stadtebaulich und sozial vertragliche Eingliederung in die umgebende Sied-
lungsstruktur der bestehenden Bebauung im Norden und Suden hergestellt werden.

Die mit 0,3 fur das Allgemeine Wohngebiet recht niedrig festgesetzte Grundflachen-
zahl (Vorgabe aus dem Flachennutzungsplan) beschrankt die Versiegelung durch
Uberbauung auf unerlaRliche Flachenanteile und ist deshalb auch aus 6kologischer
Sicht als maRvoll und vertretbar anzusehen.

Somit pafdt sich das Mal} der baulichen Nutzung ebenfalls der schon vorhandenen
Wohnbebauung nérdlich und sudlich des Plangebietes an.

Daruber hinaus ist die GeschoRflachenzahl als Héchstmall mit 0,3 festgesetzt wor-
den. Dennoch kann ein Dachausbau auf einer Flache von

> 50% der darunterliegenden Flache (Aufenthaltsgenehmigung da > 1/2) aber
< 66% der darunterliegenden Flache (gilt nicht als VollgeschoR, da < 2/3)

erfolgen und der optische Eindruck von 1 %2 Geschossen entstehen.
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