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1 Einfuhrung

Im Jahr 2003 wurde vom Rat der Stadt Celle fur einen Teil des Ortsteils Neustadt/Heese der
Beschluss fur ein formlich festgelegtes Sanierungsgebiet beschlossen, um in diesem Bereich
Zu einer stadtebaulichen und sozialen Aufwertung beizutragen. In diesem Rahmen wurde ein
stadtebaulicher Rahmenplan erarbeitet, welcher Sanierungsziele und MalRnahmen zu ihrer
Umsetzung enthdlt. Um dieser Vorgaben umzusetzen, ist in Teilbereichen des
Sanierungsgebietes die Aufstellung von Bebauungsplanen erforderlich.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 131 der Stadt Celle ,Allergarten”
befindet sich im Sanierungsgebiet Celle-Neustadt und umfasst eine Flache von ca. 5,4 ha. Er
liegt in der Gemarkung Celle, in den Fluren 11 bis 13 und wird begrenzt

- im Norden durch die Aller

- im Osten durch die AllerstralRe (einschlieflich)
- im Westen durch die Bahntrasse

- im Stden durch die Straf3e Neustadt

Die genaue Abgrenzung kann der Planzeichnung enthommen werden.

3 Planungsrechtliche Situation

3.1 Landes- und Regionalplanung

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) hat die Aufgabe die raumstrukturellen
Voraussetzungen fir eine umweltgerechte und zukunftsgerichtete Entwicklung des Landes
zu schaffen und dabei vor allem die Herstellung gleichwertiger Lebensbedingungen in allen
Teilen des Landes anzustreben.

Das vom Landkreis Celle erstellte RROP von 2005 stuft die Stadt Celle als Mittelzentrum ein.
Der Schwerpunkt liegt dabei bei der vorrangigen Sicherung und bei der Entwicklung von
Arbeits- und Wohnstatten.

Uber die Entwicklung im Innenbereich wird folgendes ausgefihrt: ,Die Innenentwicklung
umfasst ein breites Spektrum von MafRnahmen, wie die Wiedernutzung und Modernisierung
vorhandener Bausubstanz, An- und Erweiterungsbauten, BaulliickenschlieBung, das
Brachflachenrecycling, Bauen in der zweiten Reihe und Ersatzbau.”

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird der regionalplanerischen besonderen
Entwicklungsaufgabe fir die Innenentwicklung entsprochen. "Dem Vorrang der
Innenentwicklung kann ausreichend Beachtung geschenkt werden, wenn die
Innenentwicklungspotentiale ermittelt und bewertet werden und nur die Flachen fir die
bauliche Entwicklung in Anspruch genommen werden, wo dies aus denkmalpflegerischer,
naturschutzfachlicher und aus Sicht der Erholungssuchenden mdglich ist.”

3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Celle stellt den innen liegenden Bereich Auf
dem Kampe Allergarten (ehemaligen Heizungsbaufirma (Penshorn)) als ,Gewerbliche
Bauflachen® dar. Die sudlich der StraRe Auf dem Kampe liegenden Grundstiicke sind als
,cemischte Bauflachen® dargestellt, wobei die Neustadter Kirche mit dem Kirchensymbol
versehen ist. Alle Gbrigen privaten Grundsticke werden bis auf das direkt am Klarwerk
liegende Grundstiick als ,Wohnbauflachen“ abgebildet. Das direkt am Klarwerk liegende
Grundstiuck wird mit der Schraffur fur Flachen fir ,Versorgungsanlagen® dargestellt.
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AuRerdem Zeigt der Flachennutzungsplan die gesetzlich festgestellte
Uberschwemmungsgrenze. Zurzeit werden allerdings die Uberschwemmungsgrenzen neu
festgelegt. Ein entsprechender Entwurf dazu befindet sich im Abstimmungsverfahren. Das
Uberschwemmungsgebiet selbst ist als Griinflaiche dargestellt. Daruiber hinaus wird der
Parkplatz am Bahnvorplatz als ,Stral3enverkehrsflache" dargestellt.

Bei dem Flachennutzungsplan handelt es sich um den vorbereitenden Bauleitplan, der die
Nutzungen des gesamten Stadtgebietes dargestellt. Aufgrund des groben
Detaillierungsgrades der Nutzungen ist eine parzellenscharfe Ubertragung nicht moglich. Da
die gewerbliche Nutzung der Heizungsbaufirma schon vor Jahren aufgegeben wurde, eine
Neuansiedlung bisher nicht erfolgte und aufgrund der umgebenden (berwiegenden
Wohnnutzung auch zu Problemen fihren wirde, wird hier von der Darstellung des
Flachennutzungsplanes abgewichen und stattdessen Wohnnutzung vorgesehen. Diese
Abweichung ist jedoch als geringfiigig anzusehen. Es kann daher festgestellt werden, dass
der Bebauungsplan gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.

o

;,:_ . R RED
A N Y ol T P

- N I S R
(Flachennutzungsplanausschnitt Stand 05 — 63. Anderung) (ohne MaR3stab)

3.3 Bebauungspléane

Fur das Plangebiet liegt aktuell kein Bebauungsplan vor. Das Gebiet befindet sich derzeit im
unbeplanten Innenbereich gemall 8§ 34 BauGB. Um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Umsetzung der Ziele des Rahmenplanes zu schaffen, ist die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes erforderlich.

Westlich des Plangebietes befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 130
der Stadt Celle ,Erichsgasse”. Dieser Bebauungsplan setzt die stdlichen Grundstiicke als
Mischgebiete (MI) gemal § 6 BauNVO und die Ubrigen Grundstiicke als Allgemeine
Wohngebiete (WA) gemaf § 4 BauNVO fest. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind fur
die Mischgebiete mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und fur die Allgemeinen
Wohngebiete mit einer GRZ von 0,3 zu bebauen. Im Zentrum des Geltungsbereiches
befindet sich ein Quartierstreff, welcher mit einem Brunnen, Spielgeraten und Banken
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ausgestattet wurden. Dartber hinaus wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
einer Wegeverbindung vom Quatrtierstreff zur AllerstralRe geschaffen.

3.4 Landschaftsrahmenplan / Landschaftsplan

Fir den Bereich der Stadt Celle wird z. Zt. ein Landschaftsrahmenplan neu aufgestellt. Bei
der Beurteilung des Plangebietes wird auf die bereits vorliegenden Ergebnisse schon Bezug
genommen. Demnach befindet sich unmittelbar nérdlich der Aller eine Flache, die die
Voraussetzung fir eine Ausweisung als Landschaftsschutzgebiet gemall 8§ 26
Niedersachsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG) erfiillt. Im Ubrigen enthalt auch der als
Fachgutachten zu betrachtende Landschaftsplan der Stadt Celle (1987) grundsatzliche
Aussagen, die bei der Bearbeitung des Bebauungsplanentwurfes mit herangezogen werden
koénnen.

Dies bezieht sich u. a. auf die Gliederung und Gestaltung von Siedlungsgebieten, die
Verbesserung des Ortsklimas, die Schaffung von Kommunikationsmdglichkeiten und die
Schaffung unverwechselbarer, typischer Ortsbilder. Detaillierte Aussagen werden dariber
hinaus zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht getroffen.

3.5 Fachplanungen

Hochwasserschutz

Derzeit wird fur die Stadt Celle an einer Hochwasserschutzplanung gearbeitet. Diese
Planung umfasst als bedeutsame Wasserlaufe fir die nahere Umgebung des Plangebietes
die Aller und die Fuhse. Fur die weiteren Planungen in der Neustadt ist diese Planung von
grolRer Bedeutung, da mit der Fertigstellung der HochwasserschutzmaRnahmen das Gebiet
kinftig auch bei Hochwasserereignissen, wie dem vom Frihjahr 2003, hochwasserfrei
bleiben wird. Als Bemessungshochwasser (BHQ) hat seinerzeit die Bezirksregierung
Lineburg ein 100-jahrliches Hochwasser (HQ 100) der Aller am Pegel Celle bei 316m3/s
festgelegt. Aktuell wird im Bereich des 1. Planfeststellungsabschnittes (1. PFA) an
Vorlandabgrabungen im Bereich der Allerniederung unterhalb des Plangebietes gearbeitet,
die eine Absenkung der Wasserhtchststinde um 20 cm ermoglichen. Im 2.
Planfeststellungsabschnitt, der von der Fuhsemiindung flussaufwarts bis zur Allerinsel reicht,
sind weitere Vorlandabgrabungen vorgesehen. Daneben werden in diesem Abschnitt
linienférmige Schutzelemente (Deiche und Damme) erforderlich. Mit den MaRnahmen wird
voraussichtlich in 2007 begonnen.

3.6 Stadtebaulicher Rahmenplan zur Stadtteilsanierung Neustadt

Im Rahmen der Sanierung der Celler Neustadt, wurde fir das gesamte Gebiet ein
stadtebaulicher Rahmenplan erarbeitet, welcher Sanierungsziele und MalRhahmen zu ihrer
Umsetzung enthélt. Als Ziel fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gibt der
Rahmenplan vor, das ehemalige Gelande des Gewerbebetriebes im Zentrum des
Plangebietes mit Wohnnutzungen aufzuwerten. Gleichzeitig soll der rechtsverbindliche
Rahmen fir eine geordnete Weiterentwicklung der vorhandenen umliegenden Bebauung
gesetzt werden. So ist es z. B. vorgesehen das brachliegende Eckgrundstiick an der
Allerstrale / Auf dem Kampe einer Bebauung zu zufiihren. Darlber hinaus soll der
Bahnhofsparkplatz zur Halfte einer Dienstleistungsbebauung weichen und es soll ein Bereich
gefunden werden, welcher sich fir einen Spielplatz fir Kinder von sechs bis zwolf Jahren
eignet.

Ein weiteres erklartes Ziel des stadtebaulichen Rahmenplanes ist die Schaffung eines
attraktiven und durchlassigen Wegenetzes durch das Quatrtier. So soll eine Wegeverbindung
von der Kdnigswiese Uber die KuckuckstralRe in Richtung Innenstadt erfolgen. Des Weiteren
soll durch eine weitere Wegeverbindung entlang des sudlichen Allerufers die Erlebbarkeit der
Naturraume verbessert werden.
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4 Bestandsbeschreibung

4.1 Stadtebauliche Situation

Der Stadtteil Neustadt liegt unmittelbar westlich der Bahntrasse, ca. 1,0 km vom
Stadtzentrum Celle entfernt. Es befindet sich in einer Art Insellage, da es von der
Bahntrasse, Aller und Fuhse eingegrenzt wird. Westlich des Quartiers mindet die Fuhse in
die Aller. Die stark befahrene Bundesstrale 214 durchschneidet die Ortslage. Einen
weiteren Schwerpunkt bildet die Klaranlage, deren Flachen jedoch nicht Bestandteil des
Sanierungsgebietes sind.

Das Quartier beherbergt derzeit ca. 901 Einwohner von insgesamt 75.461 Einwohnern
(Haupt- und Nebenwohnsitz) des gesamten Stadtgebietes Celles'. Teilbereiche davon
wirken derzeit stadtebaulich unstrukturiert und eher unattraktiv. So wirkt z. B. der grol3e,
schlecht genutzte Bahnhofsparkplatz zu grof3 und ungeordnet. Es fehlen eindeutige und
sinnvolle Beziige zum Quartier. AuRerdem fehlt eine raumliche Fassung, welche den
Parkplatz von dem Platz Auf dem Kampe trennt. Der Platz auf dem Kampe ist bereits durch
Pflanzinseln strukturiert, er benétigt eine klare Abgrenzung (evtl. durch Gebaudekanten) in
Richtung Osten. Das Gelande des ehemaligen Gewerbebetriebes (Penshorn) sowie der
ehemalige Parkplatz des Eckgrundstickes Allerstral3e / Auf dem Kampe wirken ebenfalls
negativ und bedirfen auch einer Aufwertung.

Stadtebaulich pragnant ist das neugotische Kirchengebaude und das im Mérz 2004 in die
Denkmalliste aufgenommene Fachwerkgebdude ,Auf dem Kampe 6 mit dem parkartigen
Privatgarten. Des Weiteren sind die zweigeschossigen Flachdachgebaude der Stral3e
LAllergarten“ zu erwdhnen, von denen als Ensemble eine angenehme Wirkung ausgeht.
Insgesamt ist das Quartier durch eine gewachsene, Kkleinteilige Gebaude- und
Eigentumsstruktur gekennzeichnet, die in den letzten Jahren durch verstarkte
Veranderungstendenzen (Abgange, Abbriche und Neubauten) gekennzeichnet ist. Zum Tell
sind die Gebaude in desolatem Zustand. Im Zuge der Sanierung soll nun der stadtebauliche
sowie der bauliche Zustand aufgewertet werden.

4.2 Verkehr und technische Infrastruktur

Die HaupterschlieBung fir den Stadtteil stellt die ,Neustadt* dar, welche gleichzeitig als
BundesstralRe B 214 einen Teil des uberortlichen Verkehrsnetzes darstellt. Die ,Neustadt” ist
stark befahren - die 1997 erhobene Belastung belauft sich auf ca. 17.000 Fahrzeuge pro Tag
(durchschnittlicher taglicher Verkehr/ DTV) — sie ist allerdings insoweit in ihrer Funktion
eingeschrankt, als die Durchfahrtshdhe unter der Eisenbahntrasse hindurch nur 3,00 m
betragt und demzufolge nicht fur alle LKW geeignet ist.

Die FuRwegeanbindung des Gebietes weist Defizite auf, welche sich durch Projekte
verschiedener Trager mittel- bis langfristig andern und in ihrer Attraktivitat steigern lassen
wird. Eine Anderung dieser Situation koénnte sich bei einer Erneuerung des DB-
Briickenbauwerkes ergeben, ein Umsetzungszeitpunkt ist jedoch derzeit nicht absehbar.

Die StrafRen des Plangebietes sind Uber die Jahre baufallig geworden, sie werden allerdings
derzeit im Zuge der Sanierung saniert bzw. ausgebaut.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt Gber eine Buslinie der CeBus GmbH mit einer
Haltestelle etwa in der Mitte der Stral3e ,Neustadt” in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet.
Der Haltepunkt Celle der Deutschen Bahn AG (DB AG) grenzt unmittelbar am Plangebiet an.
Der westliche Zugang des Bahnhofes bietet eine kurze Anbindung zu den Bahnsteigen.

Entwasserung und technische Infrastruktur

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Strom, Gas erfolgt tUber die Anschlisse des
Versorgungshetzes der SVO Energie GmbH.

Regenwasserkandle fir die Stralenentwasserung und Schmutzwasserkanale fur die
Schmutzwasserentsorgung der Grundstiicke sind in den angrenzenden o6ffentlichen

! Stand 01.05.2006 Auskunft Einwohnerzahlen, Stadt Celle
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Verkehrsflachen zwar ausreichend vorhanden, sind aber zum Teil sanierungsbedirftig. Aus
diesem Grund werden auch diese derzeit wie die StralRenverkehrsflachen im Zuge der
Sanierung erneuert. Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt tiber das stadtische Kanalsystem
zum Klarwerk.

Das auf den privaten Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser wird dort auch
gemal der Abwasserbeseitigungssatzung versickert.

4.3 Soziale Infrastruktur

In der AllerstralBe gibt es einen Kindergarten, der in Kkirchlicher Tragerschaft
(Kirchenkreisamt) liegt. Dartiber hinaus befindet sich das neugotische Kirchengebaude der
evangelisch - lutherische Kirchengemeinde direkt im Plangebiet. Ergadnzt werden die
sozialen Einrichtungen durch eine Einrichtung des Kinderschutzbundes, durch eine
Einrichtung des VSE (Verbund sozialtherapeutischer Einrichtungen e.V.) und durch eine
Einrichtung der Stiftung Linerhaus in der Heese. Seit Oktober 2005 gibt es eine
Multifunktionsflache auf der Basketball, Fu3ball und weitere Sportarten gespielt werden
kénnen. Diese Flache, die ca. 400 m vom Plangebiet entfernt liegt, ist in Kooperation mit
dem VSE, dem Linerhaus und der Stadt Celle im Rahmen der Stadtteilsanierung entstanden.
AuBerdem konnen Sportméglichkeiten wie Fuf3ball, Motorbootsport, Turnen, Radsport und
andere Sportarten im Eisenbahner Sportverein ,Fortuna“ Celle e.V., welcher auf der anderen
Seite der Aller liegt, ausgetbt werden. Im Plangebiet selbst ist die Sparte des Kanusports
vertreten.

Die Grund- und Hauptschule befindet sich in néachster Nahe des Plangebietes auf der
gegenuberliegenden StralRenseite der ,Neustadt‘. Die Realschule Heese und das Holty-
Gymnasium befinden sich in einem Umkreis von ca. 600 — 700 m im Stadtteil Heese.

Zur Versorgung des Gebietes mit Gutern des taglichen Bedarfs dient derzeit ein Supermarkt
an der StralBe Neustadt, dessen Lage allerdings als schwierig angesehen werden kann.
AulRerdem wird sich in der néachsten Zeit im benachbarten Bereich Heese ein Discounter
ansiedeln. Schlachter und Backer befinden sich bereits in der Heese.

4.4 Immissionssituation

Der Planbereich und sein Umfeld sind verschiedenen Einfliissen ausgesetzt. Immissionen in
Form von Larm, Erschitterungen, Luftschadstoffen und Gertichen rihren dabei von der
Bundesstrale, Bundesbahn und Klarwerk her. Immissionen ergeben sich zudem aus
Flugverkehr (Flugplatz Wietzenbruch) und von im Plangebiet ansassigen bzw. in
unmittelbarer N&he befindlichen Gewerbebetrieben.
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5 Anlass der Planung und Entwicklungsziele

5.1 Anlass der Planung

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung vom 20.12.2001 fir das Gebiet der Celler Neu-
stadt den Beschluss zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes ,Neustadt” gefasst.
Zuvor gab es fur das Gebiet bereits im Jahr 1987 eine vorbereitende Untersuchung der
GEWOS GmbH. Im Januar 2001 wurde unter Beteiligung der Stadt Celle durch das Blro
Lepere und Partner GbR und die BauBeCon Sanierungstrdger GmbH eine aktualisierte
vorbereitende Untersuchung fur das Gebiet ,Neustadt’ vorgelegt, die als Grundlage fir die
Aufnahme des Gebietes in das Programm Stadtteile mit besonderem Erneuerungsbedarf -
Soziale Stadt - diente.

Ziel der Sanierung ist es, mit der finanziellen Unterstiitzung durch den Bund und das Land
Niedersachsen zu einer stadtebaulichen und sozialen Aufwertung des Stadtteils Neustadt
beizutragen.

Im Rahmen der Sanierung der Celler Neustadt, wurde fir das gesamte Gebiet ein
stadtebaulicher Rahmenplan erarbeitet, welcher Sanierungsziele und MalRBhahmen zu ihrer
Umsetzung enthalt. Zum Rahmenplan wurde eine Birgerbeteiligung durchgefuhrt.
Bewohnerschaft und Politik beflirworteten den Plan, der in der Folge am 18.02.2003 durch
den Verwaltungsausschuss der Stadt Celle beschlossen wurde. Zur Umsetzung dieser
Vorgaben, wird in Teilbereichen des Sanierungsgebietes die Aufstellung von
Bebauungsplanen erforderlich.

5.2 Entwicklungsziele

Ziel der Planung ist das Quartier stadtebaulich zu ordnen und somit eine positive Wirkung fur
das Quartier zu erhalten. Aus diesem Grund wurde fir das Sanierungsgebiet ein
stadtebaulicher Rahmenplan erarbeitet, dessen Ziel u. a. die Trennung des grol3en, schlecht
genutzten Bahnhofsvorplatzes vom offentlichen Platz Auf dem Kampe ist. Im Detail sieht der
Rahmenplan ein Gebdude fir Dienstleistungen anstelle eines Teilbereiches des
Bahnhofsvorplatzes vor. Der Vorteil liegt dabei bei einer klaren Abgrenzungen der beiden
Nutzungen sowie bei eindeutigen und sinnvollen Beziigen in die Umgebung. Ein weiteres
erklartes Ziel soll eine Wohnbebauung sein, welche auf dem Geldnde der ehemaligen
Heizungsbaufirma (Penshorn) entstehen soll. AuRBerdem soll ein Bereich gefunden werden,
welcher sich fur ein Spielplatz fir Kinder von sechs bis zw6lf Jahren eignet.

Gleichzeitig mit dem Bebauungsplan wird der rechtsverbindliche Rahmen fur eine geordnete
Entwicklung der vorhandenen Bebauung gesetzt. So ist z. B. vorgesehen das Eckgrundstiick
an der Allerstral3e/Auf dem Kampe einer Bebauung zu zufihren.

Darlber hinaus soll ein attraktives und durchldssiges Wegenetzes geschaffen werden. So
konnte z. B. eine Wegeverbindung von der Konigswiese in Richtung Innenstadt die
Erreichbarkeit insgesamt verbessern. Die Blrgerinnen und Birger insbesondere die Kinder
waren nicht mehr darauf angewiesen an der Straf3e Neustadt zu gehen. Die Sicherheit steht
dabei im Vordergrund. Dariiber hinaus soll eine weitere Wegeverbindung entlang des
sudlichen Allerufers die Erlebbarkeit im Quartier verbessern.
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6 Planinhalte

6.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Grundstiicke, die an der Stral’e ,Neustadt* liegen, sind wie die des benachbarten
Bebauungsplanes Nr. 130 der Stadt Celle ,Erichsgasse” als Mischgebiete (MI) im Sinne des
§ 6 BauNVO festgesetzt. Damit wird der Ansatz des stadtebaulichen Rahmenplanes entlang
der HauptstralRe mit Gewerbe und Wohnen, welches dort auch tatsédchlich angesiedelt ist,
fortgefuhrt. Daruber hinaus sind mit diesem B-Plan die Vorausetzungen fir ein
Dienstleistungszentrum im westlichen Bereich des bisherigen Bahnhofsparkplatzes
geschaffen worden. Fiur den Verkauf der Flache hat die DB Service Immobilien GmbH darauf
hingewiesen, dass eine Entbehrlichkeitsprifung erforderlich sei. Beantragt werden sollte sie
zur gegebenen Zeit vom Investor der Flache. Grundsétzlich stehe jedoch den Festsetzungen
im B-Plan keine Bedenken gegenuber. In der Planzeichnung ist die westliche Halfte des
Parkplatzes als Mischgebiet festgesetzt. Ausschlaggebend war wiederum das Konzept des
stadtebaulichen Rahmenplanes, welches zum einen die Vorteile darin sah, eindeutige und
sinnvolle Bezlige zum Quartier zu schaffen und zum anderen eine stadtebauliche Klarheit
zwischen den beiden Platzen ,Auf dem Kampe“ und dem Bahnhofsvorplatz zu erzeugen.
AuBerdem sind die Grundstiicke entlang der Stralle auf dem Kampe und entlang der
Bahntrasse als Mischgebiete festgesetzt. In diesen Bereichen sind ebenfalls gewerbliche
Nutzungen und Wohnnutzungen stadtebaulich vertraglich. Ausgenommen sind allerdings in
allen Mischgebieten die unter 8 6 (2) BauNVO aufgefiihrten Vergnigungsstatten, Tankstellen
sowie Gartenbaubetriebe (vgl. textliche Festsetzung Nr. 1). Sie werden als eher stérend
empfunden und sind somit ausgeschlossen.

Das Grundstuick der Neustadter Kirche ist gemaf der tatsdchlichen Nutzung als ,Flache fir
den Gemeinbedarf* mit der Signatur ,Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen* festgesetzt.

Alle Ubrigen Grundstiicke sind als Allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO
festgesetzt. Um in diesem Bereich neben der Wohnnutzung keine larmintensiven Nutzungen
zuzulassen, sind gem. § 4 Abs. 3 BauNVO von den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
die Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen; Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiur Verwaltung sowie sonstige nicht storende
Gewebebetriebe sind ausnahmsweise zuldssig (vgl. textliche Festsetzung Nr. 2).

6.2 Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch eine Kombination von Grundflachenzahl geman
8§ 19 und Zahl der Vollgeschosse gemal3 8§ 20 der Baunutzungsverordnung bestimmt.

Planungsziel bei der Dimensionierung des MaRes der baulichen Nutzung ist, den
Verdichtungsgrad der jeweils umgebenden Bebauung aufzunehmen und damit den
Charakter dieser Quartiere fortzufiihren. Als héchstzulassige Grundflachenzahlen (GRZ) sind
daher die Mischgebiete mit 0,6 und die Allgemeinen Wohngebiete mit 0,3 festgesetzt. Das
bedeutet, dass die Grundstiicke mit Hauptanlagen in Mischgebieten nicht mehr als 60% und
in Allgemeinen Wohngebieten nicht mehr als 30% versiegelt werden durfen. Dartiber hinaus
darf die zuldssige Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen von
Garagen, Stellplatzen und ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, bis zu 50 % Uberschritten werden, hoéchsten jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8. Daraus erfolgt fur die Mischgebiete eine maximale
Grundflachenzahl von 0,8 und fir Allgemeinen Wohngebiete WA, eine maximale
Grundflachenzahl von 0,45.

Im Allgemeine Wohngebiet WA, ist das festgesetzte Nutzungsmalfd auf Grundstiicken, die
ausschlief3lich der ErschlieRung dienen, also auf denen zwar Einfriedungen stehen dirfen
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aber keine Nebenanlagen, Gartenhauser, Schuppen oder dhnliches, nicht anzuwenden (vgl.
textliche Festsetzung Nr. 3). Mit dieser Festsetzung soll sichergestellt werden, dass das
Gelande der ehemaligen Heizungsbaufirma auch durch private Erschlief3ungstrassen
erschlossen werden kann.

Die an die Bahntrasse angrenzenden Grundstiicke, sowie die am westlichen Bahnhofsplatz
liegenden Grundsticke sind mit maximal drei Vollgeschossen festgesetzt. Diese Festsetzung
soll die stddtebauliche Bedeutung des westlichen Bahnhofsvorplatzes herausheben. Die
Ubrigen Mischgebiete und die Allgemeinen Wohngebiete werden auf maximal zwei
Vollgeschosse  beschrankt. Die einzelnen mehrgeschossigen Gebaude haben
Bestandschutz. Stadtebaulich stéren sie allerdings den Ortsbildcharakter. In Zukunft werden
mit diesen Festsetzungen weitere Gebaude dieser Geschossigkeit verhindert und die schon
vorhandenen Geb&ude werden bei Veradnderungen, also bei Neubebauung oder einem
Ruckbau der Geschossigkeit, auf die festgesetzten Geschosse reduziert.

6.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Historische Bebauungen weisen haufig sehr kleine seitliche Grenzabstande auf, so auch in
der Celler Neustadt. Zur Beibehaltung der pragenden stadtebaulichen Strukturen und der
Sicherung der geeigneten Grundstiicksausnutzung ist fir die Mischgebiete entlang der
Stral’e Neustadt und das Mischgebiet, welches an der Bahntrasse liegt, eine geschlossene
Bebauung nach 8§ 22 BauNVO festgesetzt. An diesen Bereichen ist es erforderlich bei
Gebauden mit geringerer Breite als der Grundstiicksbreite an mindestens einer der seitlichen
Grundstiicksgrenzen anzubauen (vgl. textliche Festsetzung Nr. 5). Im Bereich der ,Neustadt”
dient die geschlossene Bauweise gleichzeitig der Abschirmung des Ubrigen Plangebietes
von den Auswirkungen der Bundesstralie. Der Bereich sudlich der StraRe Auf dem Kampe
ist als abweichende Bauweise festgesetzt. Dabei soll der so genannte Scheuklappeneffekt
der vorhandenen Reihenhausbebauung vermieden werden. Die Blockbebauung ist in diesem
Bereich vertraglich, so dass Gebéaude, die langer als 50 m sind, zuldssig ist (vgl. textliche
Festsetzung Nr. 6).

Die Grundstiicke der Allgemeinen Wohngebiete sind ausschlieBlich durch freistehende
Einfamilienhduser bebaut. Um diesen aufgelockerten Charakter beizubehalten bzw.
fortzuflihren ist fir diese Bereiche die offene Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Gewabhrleistung einer ansprechenden und geordneten Entwicklung des bestehenden
Bebauungszusammenhangs und zur behutsamen Nachverdichtung sind die Wohn- und
Mischgebietsflachen mit Baugrenzen versehen.

Die oben genannten Festsetzungen gehen fir den Altbaubestand teilweise auch mit der
Festsetzung einer Baulinie einher, welche einerseits der Sicherung des stadtebaulichen
Charakters (auch im Fall von Abrissen und Neubauten) dient und andererseits die klare
Gliederung von bebauten und nicht bebauten Bereichen aufrecht erhalt. In den neueren
Bereichen wird die Lage der Baukdrper fast ausschlie3lich durch Baugrenzen definiert. Im
Bereich des Bahnhofsplatzes ist ein Baufenster festgesetzt, welches zur Strale Auf dem
Kampe eine Baulinie enthalt. Diese Festsetzung soll einen Gebaudekdrper an dieser Stelle
garantieren, welcher die beiden Platze Auf dem Kampe und Bahnhofsparkplatz strukturieren
soll.

Zum gesetzlich festgestellten Uberschwemmungsgebiet sind direkt Baugrenzen festgesetzt,
Ein durchgehender Abstand von 5,0 m parallel zu dieser Schutzgrenze, wie von der Unteren
Naturschutzbehdrde gefordert, macht aus Sicht der Stadtplanung keinen Sinn, da das
gesetzlich festgestellte Uberschwemmungsgebiet eine fiktive Linienfilhrung darstellt, die
nicht den topografischen Gegebenheiten angepasst ist. So liegt z. B. die tats&chliche
Boschungsoberkante nordlich dieser Linie und es befinden sich in der geforderten
schutzbedurftigen Flache Geb&udeteile, die bereits die Schutzwirdigkeit in Frage stellen.
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Daruber hinaus sieht der Hochwasserschutz, wie unter Kapitel 3.5 beschrieben, linienférmige
Schutzelemente vor, welche die Bodschungskante ohnehin zusétzlich schitzen.
Stéreinwirkungen werden im Rahmen der HochwasserschutzmalRnahmen behandelt.

Aulerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie Garagen im Sinne des 8§ 12 BauNVO nicht zuldssig, ausgenommen davon
sind Zufahrten, Stellplatze und Einfriedungen (vgl. textliche Festsetzung Nr. 4). Gerade die
Vorgartenbereiche sollen von Gebauden bzw. hochbaulichen Anlagen freigehalten werden,
um auch hier durch die charakteristische Stellung der Geb&dude die ortsbildtypische
Siedlungsidentifikation zu erhalten.

6.4 Offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz

Im stadtebaulichen Rahmenplan sowie im sozialen Rahmenplan wurde das Ziel formuliert,
einen Spielplatz ndrdlich der Stral3e Neustadt zu schaffen. Aus diesem Grund sind mehrere
Standorte auf die Zuganglichkeit, Entbehrlichkeit und Sicherheit Uberpruft worden. Als
mogliche Alternative verblieb das stddtische Grundstick der Allerstralle 7c, das sich
aufgrund der Erreichbarkeit und GroRRe fur ein Spielplatz eignet und daher im Plangebiet
entsprechend ausgewiesen wurde. Im Rahmen der Sanierung wurde durch die
Arbeitsgruppe ,Natur, Spiel und Sicherheit* unter Beteiligung der Bewohner, insbesondere
der Kinder ein Konzept entwickelt, wie der Spielplatz aussehen sollte.

6.5 Verkehr und technische Infrastruktur

Verkehr

Das Plangebiet ist bereits vollstdndig durch Strafl3en erschlossen und an das Ubergeordnete
StraRennetz angebunden. Bauliche Anderungen an den vorhandenen StraRen wurden in der
Zeit der Aufstellung des Bebauungsplanes durchgefihrt oder gerade abgeschlossen.

Die offentlichen Verkehrsflachen sind entsprechend ihrer Funktion als
.Strallenverkehrsflachen®, als ,Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung -
Verkehrsberuhigter Bereich®, oder als ,Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung -
Offentliche Parkflache” festgesetzt.

Ein erklartes Ziel des stadtebaulichen Rahmenplanes ist die Schaffung eines attraktiven und
durchlassigen Wegenetzes durch das Quartier. So sollte z. B. eine Wegeverbindung Uber
das ehemalige Gelande der Heizungsbaufirma und eine Ful3- und Radwegeparzelle entlang
der Bahntrasse zur Allerbriicke geschaffen werden. Beide Ziele wurden im Laufe des
Verfahrens auch verfolgt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde jedoch
festgestellt, dass die Wegeverbindungen unverhéltnismalig hohe Kosten verursachen
wirden, so dass von einer planungsrechtlichen Umsetzung abgesehen wurde.

Technische Infrastruktur
Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Strom und Gas ist durch Anschluss an das
Versorgungshetz der SVO Energie GmbH gesichert.

Regenwasserkandle fir die Stralenentwasserung und Schmutzwasserkanale fur die
Schmutzwasserentsorgung der Grundstiicke sind in den angrenzenden O6ffentlichen
Verkehrsflachen ausreichend vorhanden und wurden in der Zeit der Aufstellung des B-
Planes im Zuge der Stral3ensanierung saniert bzw. erneuert. Die Schmutzwasserentsorgung
erfolgt Uber das stadtische Kanalsystem zum Klarwerk.

Es ist davon auszugehen, dass aufgrund des schon bestehenden Wohngebietes die
Loschwasserversorgung im Plangebiet nach dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW
"Bereitstellung von Ldéschwasser durch offentliche Trinkwasserversorgung” beziiglich des
erforderlichen Ldschwasserbedarfs, der Ldoschwassermenge, ausreichender
Entnahmemdglichkeiten und des Netzdrucks wéahrend der Entnahme sichergestellt ist.
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Das auf privaten Grundsticken und privaten ErschlieBungswegen anfallende
Niederschlagswasser ist laut Satzung der Stadt Celle Uber die Abwasserbeseitigung
(Abwasserbeseitigungssatzung) vor Ort zu versickern, soweit es sich dabei um nicht
verunreinigtes Wasser handelt. Das von Zufahrten und Stellplatzen in den allgemeinen
Wohngebieten abflielende Regenwasser ist vorzugsweise (ber oberflachennahe
Versickerungsanlagen (Grunflachen oder Mulden) in den Untergrund abzuleiten.

6.6 Eingriff in Natur und Landschaft/Grinfestsetzungen

Aufgrund der Regelungen des § 1la BauGB ist in der Abwégung nach 8§ 1 Abs. 6 BauGB u. a.
auch die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) — d. h. die
Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft — zu
bertucksichtigen.

Fir das Plangebiet existierte in der Zeit der Aufstellung des Bebauungsplanes noch kein
Bebauungsplan, so dass vorher der § 34 BauGB als Rechtsgrundlage angewandt wurde.
Dieser Paragraph regelt die Bauvorhaben im unbeplanten Innenbereich, die sich in das
Umfeld einfiigen sollen. Auch der Versiegelungsgrad richtet sich dabei nach dem Umfeld.
Durch diesen Bebauungsplan wurde das Maf} der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl)
festgesetzt. Alle baulichen Anlagen, die in den Mischgebieten Uber eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8 und in den Allgemeinen Wohngebieten tber eine GRZ von 0,45 bzw. 0,6
hinausgehen, werden somit vermieden. Der maximale Versiegelungsgrad entspricht
demnach dem bisher schon nach 8§ 34 BauGB zuldssigen. Die Festsetzung der
Grundflachenzahl wird eine ressourcenschonenden Entwicklung im Plangebiet durch die
Sicherung der im Umweltbericht beschriebenen Schutzguter umsetzen.

Darlber hinaus stehen im Quartier 19 Einzelbaume, die eine hohe stadtebauliche Bedeutung
haben bzw. haben werden. Sie werden mit einem Erhaltungsgebot belegt und sind dauerhaft
zu erhalten bzw. bei Abgang gleichartig zu ersetzen sind. Des Weiteren sind sie im Zuge von
Baudurchfiihrungen vor Schaden zu schitzen.

Als Ergebnis kann festgestellt werden, dass durch die Umsetzung des Bebauungsplanes der
zulassige Versiegelungsgrad nicht erhoht wird, sondern eher verringert. Somit liegt kein
Eingriff in Natur und Landschaft vor.

6.7 Immissionsschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In der Zeit der Aufstellung des Bebauungsplanes gingen von der Bundesstral3e 214 sowie
von der Bahntrasse Gerauschbelastigungen aus. Da die im Bebauungsplan festgesetzte
Nutzung in diesem Bereich bereits sehr lange ausgeiibt wurde, wurde die Uberschreitung
der Orientierungswerte in der vorbelasteten Situation als hinnehmbar eingestuft. Die
Belastungen, welche durch den Schienenverkehr bedingt sind, bewegten sich laut
Schallimmissionsplan im Bereich der nach DIN 18005 fir Misch- und Allgemeine
Wohngebiete  vorgesehenen  Werte. Dariber hinaus gingen geringflgige
Geruchbelastigungen vom stadtische Klarwerk aus, die jedoch auch als hinnehmbar
eingestuft worden sind (siehe Schutzgiter Mensch und Luft im Umweltbericht).

6.8 Hochwasserschutz

In der Planzeichnung ist mit einer Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses mit der Zweckbestimmung
,Uberschwemmungsgebiet* die Flache des gesetzlich festgestellten
Uberschwemmungsgebietes dargestellt. Auf diesen Flachen werden im Rahmen des
Hochwasserschutzes Vorlandabgrabungen vorgenommen und am Rand der Talaue
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linienférmige Schutzelemente (Deiche und Damme) errichtet. Private bauliche Anlagen
sowie Anpflanzung sind dort nach § 93 Abs. 2 NWG genehmigungspflichtig, da der Abfluss
der Aller gewahrleistet bleiben muss.

6.9 Gestalterische Festsetzungen nach Landesbauordnung NDS (8§ 56 NBauO)

Aufgrund des sehr heterogenen Bestandes innerhalb des Plangebietes werden die
Vorschriften Uber Gestaltung auf folgende Bereiche beschrankt:

Dacheindeckungen

Fur die Deckung der Dacher sind nur nicht glanzende (reflexionsarme) Dacheindeckungen in
den Farben rot, braun, anthrazit und deren Mischungen zuléssig. Im gesamten Plangebiet
sind bisher keine glanzenden Dacheindeckungen verwendet worden, auf3erdem kann die
Verwendung von glanzenden/hochgléanzenden Dachziegeln zu Reflexionen fuhren, die als
storend empfunden werden. Materialien fir den Einsatz von Solarenergie und zur Errichtung
von Grasdachern sind zulassig. Die Materialien fur den Einsatz von Solarenergie sind im
Gegensatz zu glanzenden Dachsteinen in ihrer Ausfiihrung matter und betreffen nur einen
Teilbereich des einzelnen Daches bzw. der gesamten Dachlandschaft. Sie ermdglichen die
Nutzung von regenerativen Energien und sind daher ein positiver Beitrag zur 6kologischen
Bauweise.

Einfriedungen

Das Plangebiet ist gepragt durch die Vorgartenzonen des StraRenraumes und somit den
halboffentlichen Raum. Um den bestehenden Charakter beizubehalten, sind Einfriedungen
der Vorgartenbereiche in der Hohe auf 1,3 m beschrankt.

Werbeanlagen und Warenautomaten (8 56 Abs. 1 Nr. 2 NBauO)

Fur den Bereich der ,Neustadt* besteht die Gefahr der Uberfrachtung mit Warenautomaten
und Werbeanlagen, welche den Eindruck massiv negativ beeinflussen koénnten. Gleichzeitig
muss die Moglichkeit fir Werbung ansassiger Unternehmer gegeben sein. Folgende
Festsetzungen sollen negative Entwicklungen unterbinden:

a) Werbeanlagen sind nur zulassig soweit sie am Ort der Leistung nicht héher als 4,5 m
Uber der Oberflache des Gehwegs angebracht werden.

b) Pro Haus ist nur die Anbringung eines Warenautomaten zulassig.

6.10 Hinweise

Altlasten

Im Bereich ndrdlich der Stral3e Auf dem Kampe liegt eine Grundwasserverunreinigung durch
chlorierte Kohlenwasserstoffe (CKW) vor. Diese ist auf das damalige Kesselwagenungliick
im Personenbahnhof Celle (im Jahre 1980) zurtckzufihren. In der Zeit der Aufstellung
wurden sanierungsvorbereitende MaRnahmen durchgefiihrt. Im Sommer 2006 wurde mit der
Sanierung der Grundwasserverunreinigung begonnen (siehe Umweltbericht Kapitel 7.2).
Unter Beachtung gezielter Sicherheitsvorkehrungen ist eine eigenverantwortliche Nutzung
des Grundwassers zur Gartenberegnung laut der Unteren Bodenschutzbehdrde moglich. Es
wird allerdings darauf hingewiesen, dass eine Nutzung des Grundwassers als Trinkwasser
oder zur Kdorperpflege aus eigenem Interesse auszuschlie3en ist. In Einzelfallen ist die
Uberprifung der Grundwasserqualitat zu empfehlen.

Kampfmittel- und Altlastenverdacht

Ende des zweiten Weltkrieges ist das Areal des Celler Bahnhofs schwer durch
Bombenangriffe zerstért worden. Aus diesem Grund kann nicht ganzlich ausgeschlossen
werden, dass noch Kampfmittel- bzw. Altlasten aus dieser Zeit im Erdreich liegen.

Abwasserbeseitigung
Das anfallende Niederschlagswasser ist auf dem jeweiligen Grundstick dem Stand der
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Technik entsprechend zu versickern. Die Entwasserungskonzepte sind vor Baubeginn mit
der Unteren Wasserbehorde abzustimmen. Die Einleitung von Niederschlagswasser bedarf
ggf. der Erteilung einer wasserbehérdlichen Erlaubnis gemanR § 10 NWG.

Hochwasserschutz

Im formlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Aller sind die Erhohung oder
Vertiefung der Erdoberflache, die Herstellung oder Anderung baulicher Anlagen, die Anlage
von Baum- und Strauchpflanzungen, sofern es sich nicht um Einzelexemplare handelt, und
die Lagerung von Stoffen, die den Hochwasserabflul3 hindern kénnen, nach § 93 Abs. 2
NWG genehmigungspflichtig. Die Genehmigung ist bei der Unteren Wasserbehdrde zu
beantragen.

7 Umweltbericht

7.1 Einleitung

Die Stadt Celle beabsichtigt mit diesem Bebauungsplan, den Bereich westlich des
Bahnhofes stadtebaulich neu zu ordnen und gleichzeitig die im stadtebaulichen Rahmenplan
erarbeiteten Sanierungsziele umzusetzen.

7.1.1 Ziele und Inhalt des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan weist die Grundstiicke, die an die Stralen ,Neustadt* und ,Auf dem
Kampe* angrenzen, sowie die Grundstiicke, die an der Bahntrasse liegen, als Mischgebiete
(MI) aus. In diesem Zug wurde ein Teilstiick des derzeitigen Bahnhofsparkplatzes als
Mischgebiet festgesetzt. Damit wurde die Voraussetzung zur Umsetzung des
Sanierungszieles ein Dienstleistungszentrum auf der westlichen Bahnhofsseite anzusiedeln,
geschaffen. Die Ubrigen Grundstiicke sind bis auf das der Neustadter Kirche als Allgemeine
Wohngebiete (WA) festgesetzt. Das Grundstiick der Neustadter Kirche ist als ,Flache fur den
Gemeinbedarf* mit der Signatur ,Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Geb&aude und
Einrichtungen*” festgesetzt. Das Mal3 der baulichen Nutzung ist fir die Mischgebiete durch
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und fur die Allgemeinen Wohngebiete von 0,3
vorgegeben. Die geplante Grundflachenzahl darf dabei durch bauliche Anlagen gemafR 8§ 19
Abs. 4 BauNVO um bis zu 50 % Uberschritten werden. Daraus erfolgt flr die Mischgebiete
eine maximale Grundflachenzahl von 0,8 und fir Allgemeinen Wohngebiete WA, eine
maximale Grundflachenzahl von 0,45. Fur das Allgemeine Wohngebiet WA, ist dariber
hinaus aufgrund von langen ErschlielBungswegen die maximale Grundflachenzahl auf 0,6
erweitert. Au3erdem sind zum Schutze der Vorgartenzonen Baugrenzen dem jeweiligen
Bestand angepasst.

7.1.2 Ziele des Umweltschutzes

Ziele des Umweltschutzes ergeben sich fur die Planung zum einen aus den
umweltrelevanten Rechtsvorschriften und zum anderen aus den im Rahmen der Regional-
und Landesplanung formulierten Zielvorgaben und den Aussagen der Landschaftsplanung.

Gemall & 1 des Baugesetzbuches (BauGB) sind unter anderem die Umwelt
beziehungsweise die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Im
Sinne dieser Aufgaben gehdrt zu einer sachgerechten Abwagung der 6ffentlichen und
privaten Belange durch die Bauleitplanung (8 1 Abs. 6 BauGB) auch die Einbeziehung von
Informationen Uber Auspragungen und Qualititen des Naturhaushaltes und des
Landschaftshildes, die von den Darstellungen beziehungsweise Festsetzungen der
Bauleitplane betroffen werden kénnen. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (8 18 ff.
BNatSchG) ist im Bauleitplanverfahren nach den Vorschriften des BauGB (8 1a BauGB)
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umzusetzen. Das Gesetz definiert Eingriffe als ,Veranderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundflachen oder Verénderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kdnnen*
(8 18 Abs. 1 BNatSchG). Als Grundsatz gilt, dass vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft zu unterlassen sind (8 19 Abs. 1 BNatSchG) und unvermeidbare
Beeintrachtigungen durch MalBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
kompensieren sind (Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen, § 19 Abs. 2 BNatSchG). Die
Eingriffsregelung ist im Bauleitplanverfahren nach den Vorschriften des BauGB umzusetzen,
welches beide Typen von Kompensationsmalinahmen einheitlich als Ausgleichsmaflinahmen
definiert und eine rdumliche Trennung von Eingriff und Ausgleich unter bestimmten
Rahmenbedingungen zulasst (§ 200a BauGB).

Der Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis Celle (Landkreis Celle 1991) enthélt keine
speziellen Aussagen zum vorgesehenen Geltungsbereich des Bebauungsplanes.
Unmittelbar nordlich der Aller befindet sich eine Flache, die die Voraussetzung fir eine
Ausweisung als Landschaftsschutzgebiet gemalR § 26 Niederséachsisches Naturschutzgesetz
(NNatSchG) erfillt, das aber durch diese Planung weder beeintrachtigt noch gefahrdet wird.

Einen Landschaftsplan gibt es fir die Stadt Celle nicht. Der Landschaftsplan der Stadt Celle
(1987) ist Uber das Entwurfsstadium hinaus nicht weiterentwickelt bzw. verabschiedet
worden. Dieser Entwurf hat seitdem den Stellenwert eines Fachgutachtens und wird als
Beurteilungsgrundlage fur die Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfes herangezogen.
Inhaltlicher Schwerpunkt ist u. a. die Gliederung und Gestaltung von Siedlungsgebieten, die
Verbesserung des Ortsklimas, die Schaffung von Kommunikationsmdglichkeiten und die
Schaffung unverwechselbarer typischer Ortsbilder. Detaillierte Aussagen werden dariber
hinaus zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht getroffen.

Im nordlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ein Teil der Flache als FFH-Gebiet
Aller (Gebietsvorschlag zur abschlieBenden Umsetzung der FFH-Richtlinie der EU in
Niedersachsen) vorgesehen. Die Abgrenzung entspricht dem eingezeichneten
Uberschwemmungsgebiet Aller.

Flusstaler bilden wichtige Ausbreitungswege fir Tier- und Pflanzenarten und beherbergen
eine grofRe Vielzahl an Lebensrdumen. Das Allertal ist Bestandteil des Netzes NATURA-
2000, da eine besonders hohe Anzahl von Lebensraumtypen und Arten nach Anhang | und Il
der FFH-Richtlinie vorkommt. Lebenraumtypen von landesweiter Bedeutung in diesem
Abschnitt sind demnach ,Feuchtes bis nasses Grunland auf Auenstandorten” und ,Sonstiges
Grinland mit Bedeutung als Lebensraum gefahrdeter Arten®. Einen weiteren Schwerpunkt
bilden ,Feuchte Hochstaudenfluren®.

Gemal den Erhaltungszielen der FFH-Richtlinie sind die Lebenraumtypen zu schitzen und
zu entwickeln. Dies bedeutet, dass eine extensive Grinlandnutzung bzw. ein
Nutzungsverzicht (um Hochstaudenfluren zu ermdglichen) anzustreben ist, um die Funktion
als Ausbreitungs- und Verbindungsweg sicher zu stellen.

7.2 Umweltauswirkungen

7.2.1 Umweltzustand

Das Quatrtier besteht Uberwiegend aus einer gewachsenen kleinteiligen Gebdude- und
Eigentumsstruktur, die in den letzten Jahren durch verstarkte Veradnderungstendenzen
(Abgange, Abbriche und Neubauten) gekennzeichnet ist. Stadtebaulich pragnant ist das
neugotische Kirchengebaude und das Fachwerkgebaude ,Auf dem Kampe 6.

Im Folgenden wird der Umweltzustand in Schutzgitern beschrieben. Es handelt sich um
einen bereits bebauten Bereich, bei dem durch die Umsetzung der Ziele des stéadtebaulichen
Rahmenplanes der Umweltzustand eher unverandert bleibt.
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Schutzgut Mensch

Gerauschimmissionen gehen sowohl von der StralBe Neustadt als auch von der
benachbarten Bahntrasse aus. Eine Beeintrachtigung fir das Schutzgut Mensch durch
vorhandene Larmbelastungen wird als nicht erheblich eingestuft. Da die im Bebauungsplan
festgesetzte Nutzung in diesem Bereich bereits sehr lange ausgelbt wird, wird die
Uberschreitung der Orientierungswerte in der vorbelasteten Situation als hinnehmbar
eingestuft. Es wird allerdings darauf hingewiesen, dass aufgrund der vorliegenden
Verkehrsbelastung ggf. passiver Schallschutz zu beriicksichtigen ist. Eine Festsetzung im
Bebauungsplan wird nicht vorgenommen, da die bauaufsichtlichen Vorschriften unabhangig
vom Bauleitplan gelten.

AuRerdem unterliegt das Plangebiet gering auftretenden Geruchsbelastigungen seitens des
Klarwerkes. Auch diese Immissionen werden als hinnehmbar eingestuft (siehe Schutzgut
Luft).

Schutzgut Biotoptypenausstattung

Die im folgenden Text aufgefiihrten Biotopkirzel richten sich nach v.DRACHENFELS (2004):
Im Bereich der Alleraue bis zur naturlichen Bédschungskante (FFH- und
Uberschwemmungsgebietsgrenze) ist mehr oder weniger intensiv genutztes Griinland
(Intensivgrinland der Auen, GIA) vorhanden, das zum FlieBgewdasser (Aller) in einen
schmalen Hochstaudensaum (Uferstaudenflur, NU) Gibergeht.

Die Garten der Hausgrundsticke sind Uberwiegend als neuzeitliche Ziergarten (PHZ)
gepragt. Naher sind das also Hausgarten ohne grof3e Altbdume, meist mit hohem Anteil
kleinwtchsiger Koniferen sowie intensiv gepflegten Rasen und Beete. Vielfach weisen sie
deutliche Unterschiede zwischen Vorgarten (Zier- und Reprasentationsfunktion) und hinter
dem Haus gelegenen Garten (Nutzfunktion vorherrschend, z.B. Obststraucher, Spiel- und
Liegerasen) auf. Auf3erdem findet man auf den Grundstiicken gestalterische Sonderformen
wie z. B. von Gartenarchitekten oder anspruchsvollen Hobbygértnern gestaltete Garten mit
groRerer Artenvielfalt bzw. ungewdhnlichem Arteninventar.

Daruber hinaus sind im Plangebiet Hausgéarten mit GroRBbaumen (PHG), die meist geringere
Pflegeintensitat bendtigen und daher Entfaltungsmdglichkeit fir Spontan- und
Subspontanvegetation (z.B. Arten nitrophiler Sdume, Ausbreitung von Geophyten und
Farnen) vorhanden.

Am Bahndamm befindet sich ein Ziergebisch aus Uberwiegend einheimischen Gehdlzarten
(BZE), welches zugleich Sichtschutz gegentber der Bahntrasse darstellt.

In der Stral3e Allergarten, vor dem Haus Nr. 9, steht eine Sduleneiche (Quercus spec.) und
direkt am Wendehammer stehen vier Eichen (Quercus), die alle von hoher stadtebaulicher
Bedeutung sind. AufBerdem steht auf der offentlichen Grinflache in der AllerstraBe eine
grol3e Blutbuche (Fagus purpurea) und im Hof des Gemeindehauses eine erhaltenswerte,
groBe Eiche (Quercus), die den Innhof der Kirche beschattet. Sieben stadtebaulich
bedeutsame Baume stehen bzw. werden in der StralRe ,Auf dem Kampe* stehen und auf
dem Grundstuck des Hauses Nr. 6a steht eine besondere Ahornbléttrige Platane (Platanus
hybrida). Auf dem Grundstuck Allergarten 8a in der Flache des Uberschwemmungsgebietes
stehen vier grofRe Eichen, die als naturnaher Gehdlzbewuchs an der Béschungskante das
Landschaftsbild pragen. Diese insgesamt 19 Baume werden in der Planzeichnung des
Bebauungsplanes als erhaltenswert festgesetzt.

Insgesamt wird eine Beeintréachtigung der genannten Biotoptypen durch die Umsetzung der
Planung als nicht erheblich eingestuft.
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Schutzgut Avifauna

Um den Bestand an Brutvogelarten festzustellen, wurden flachendeckend alle gesichteten
oder verhorten Vogelarten notiert. Dabei wurden folgende Vogelarten festgestellt:
Hausrotschwanz (Phoenicurus ochrurus), Saatkrahe (Corvus frugilegus), Kohlmeise (Parus
major), Blaumeise (Parus caeruleus), Zilpzalp (Phylloscopus collybita), Amsel (Turdus
merula), Elster (Pica pica) und Haustaube (Columba livia domestica). Diese entsprechen
dem erwarteten Artenpotential in dem entsprechenden Landschaftstyp Einzelhausbebauung.
Es handelt sich hierbei um Allerweltsarten, die auch nach Umsetzung des Planvorhabens
noch im Untersuchungsgebiet vorkommen werden. Erhebliche Beeintrachtigungen auf die
Avifauna werden somit insgesamt nicht erwartet.

Schutzgut Boden und Wasser

Fur das Plangebiet existierte vor der Aufstellung dieses Planes kein Bebauungsplan, so dass
der 8§ 34 BauGB als Rechtsgrundlage angewandt wurde. Dieser Paragraph regelt die
Bauvorhaben im unbeplanten Innenbereich, die sich in das Umfeld einfugen sollten. Auch
der Versiegelungsgrad richtete sich dabei nach dem Umfeld. Durch diesen Bebauungsplan
wird das Mal3 der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl) festgesetzt. Insgesamt fihrt die
festgesetzte Obergrenze des Versiegelungsgrades eher zu einer Verringerung gegenuber
der bisher zulassigen Ausnutzung.

Im Bereich zwischen dem Personenbahnhof Celle und der Aller liegt eine
Grundwasserverunreinigung durch chlorierte Kohlenwasserstoffe (CKW) vor, die sich
aufgrund der GrundwasserflieRrichtung in nordwestlicher Richtung bewegt. Diese ist auf das
damalige Kesselwagenungliick im Personenbahnhof Celle (im Jahre 1980) zurlckzuftihren,
bei dem der Stoff 1,1,2-Trichlorethan freigesetzt wurde und in den Untergrund versickerte.
Verlauf, Ausdehnung und Intensitdt der Grundwasserverunreinigung unterliegen je nach
Grundwasserstand gewissen Schwankungen.

Die Betrachtung der Ergebnisse der in den Jahren 2002 - 2005 durchgefuhrten
Untersuchungen zeigen, dass unter Beachtung gezielter Sicherheitsvorkehrungen eine
eigenverantwortliche Nutzung des Grundwassers mit Einschrankungen maglich ist.

Das aus Garten- oder Hausbrunnen im betroffenen Bereich geforderte Grundwasser sollte
somit nur zur Beregnung des Gartens (Rasen, Pflanzen, Obst und Gemiise) genutzt und
nicht zur Beflllung von Schwimmbecken, zum Duschen oder fir den hauslichen Gebrauch
(Waschmaschine, Toilette, Kochen o. &.) verwendet werden.

Eine Nutzung des Grundwassers als Trinkwasser ist in jedem Fall auszuschliel3en.

Im eigenen Interesse sollte vor einer Nutzung des Grundwassers (z.B. Uber einen
Gartenbrunnen oder im Rahmen einer Grundwasserabsenkung bei BaumafRnahmen)
dennoch Rucksprache mit der Unteren Wasserbehdrde gehalten werden. In Einzelfallen ist
die Uberpriifung der Grundwasserqualitat zu empfehlen.

Aufgrund  schwankender Grundwasserstéande, konnen Bodenkontaminationen im
Grundwasserschwankungsbereich, also ca. 3,5 m unter Gelandeoberkante, nicht
ausgeschlossen werden. Der Oberboden ist nicht kontaminiert.

Derzeit werden sanierungsvorbereitende MafRnahmen durchgefiihrt. Noch im Sommer 2006
soll mit der Sanierung der Grundwasserverunreinigung, die sich Uber mehrere Jahre
erstreckt, sowohl im Schadensherd (Gleis 8, Personenbahnhof Celle) als auch im nahen
Grundwasserabstrom begonnen werden.

Darlber hinaus wurde Ende des zweiten Weltkrieges das Areal des Celler Bahnhofs schwer
durch Bombenangriffe zerstért. Durch die schnelle Fillung der Bombenkrater durch
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Hausmdull und Unrat kann nicht ganzlich ausgeschlossen werden, dass noch Kampfmittel-
bzw. Altlasten aus dieser Zeit im Erdreich liegen.

Eine Beeintrachtigung der Schutzguter Boden und Wasser werden durch die Planung
aufgrund der festgesetzten Obergrenze der GRZ als unerheblich eingestuft. Auf die
bestehenden Verunreinigungen durch das Bahnungliick sowie des Bombenangriffs Ende des
zweiten Weltkrieges wird im Bebauungsplan hingewiesen.

Schutzgut Luft

Das Gebiet selbst unterliegt gering auftretenden Geruchsbeldstigungen seitens des
Klarwerkes. Entscheidend fur dieses Auftreten sind bestimmte Wetterlagen insbesondere im
Hinblick auf Luftdruck und Windverhaltnisse. Diesen wird durch die Optimierung von Arbeits-
und Verfahrensablaufen entgegengewirkt. Um die Qualitdt dieser Ablaufe sicherzustellen,
werden regelmalig Emissionserklarungen bzw. -berichte erstellt und abgegeben. Die
vorhandene Situation ist gepragt durch seit langem nebeneinander ausgetbter Nutzungen.
Geringfugige Beeintrachtigungen des Schutzgutes werden nicht ausgeschlossen. Aktuelle
Hinweise auf eine Geruchsbeeintrachtigung durch das Klarwerk liegen jedoch nicht vor.

Schutzgut Klima

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes befindet sich im Bereich eines Stadtklimatopes,
welches aus der vorhandenen Bebauung resultiert. Die Temperatur und Feuchte sowie
lokale Windsysteme werden bei dieser Art von Klimatop stark beeinflusst. Es herrscht
kleinrdumig eine héhere Temperatur und geringere Feuchte vor. Die Kaltluftproduktion ist
aufgrund der Versiegelung stark reduziert. Der Ubrige zum Allerufer liegende Teilbereich
befindet sich im Bereich eines Stadtrandklimatopes, d. h. die Beeinflussung von Temperatur
und Wind ist geneigter.

Erhebliche Stérungen durch die Umsetzung der Planungsziele ist fir das Schutzgut Klima
nicht zu erwarten, da sich die Klimatope durch die Planung nicht verdndern werden.

Schutzgut Kultur und Sachguter

Im Plangebiet stehen die Neustaddter Kirche sowie das auf dem Kampe befindliche
,coedecke Haus“ unter Denkmalschutz nach 88 3 wund 4 Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetz (NDenkmSchG). Soweit es bei diesen Geb&uden zu Abbriichen, Neu-
und Umbauten kommt, ist den Belangen des Denkmalschutzes Rechnung zu tragen.

Schutzgut Landschaftsbild
Da durch die Umsetzung der Ziele des stddtebaulichen Rahmenplanes die Biotoptypen
erhalten bleiben, wird das Schutzgut Landschaftsbild auch nicht veréndert.

Wechselwirkungen
Die Wechselwirkungen der Schutzgiter untereinander sind jeweils unter den einzelnen
Schutzgitern beschrieben.

7.2.2 Prognose

Bei Durchfiihrung der Festsetzungen wird eine ressourcenschonenden Entwicklung der im
Plangebiet der beschriebenen Schutzgiter umgesetzt. So richtet sich z. B. der
Versiegelungsgrad nicht mehr nach dem Umfeld, sondern wird durch das MaR3 der baulichen
Nutzung begrenzt. Dartiber hinaus erféahrt das Quartier durch Umsetzung der Ziele des
stadtebaulichen Rahmenplanes eine stadtebauliche Ordnung.
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7.2.3 Vermeidung und Ausgleich
Die Vermeidungsmafinamen bestehen in erster Linie im Erhalt der schiutzenswerten B&dume.

DarUber hinaus ist die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers vor Ort als
Vermeidungsaspekt fir den Boden-Grundwasserkomplex anzusehen. Das auf den privaten
Grundstiicken und privaten ErschlieRungswegen anfallende Niederschlagswasser ist geman
der Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt Celle auf den eigenen Grundsticken zu
versickern.

Durch die Umsetzung der Sanierungsziele wird kein Eingriff in Natur und Landschaft
vorbereitet (siehe Kapitel 6.6 Eingriff in Natur und Landschaft/Grinfestsetzungen).

7.2.4 Planungsalternativen

Aufgrund des bereits bestehenden Quartiers und der im stadtebaulichen Rahmenplan
vorgegebenen Ziele, gab es im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes keine
Planungsalternativen zu diskutieren.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung (sog. Nullvariante) wuirde fir alle bestehenden
Grundstiicke weiterhin der § 34 BauGB gelten. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
konnte allerdings nicht erfolgen. Gleichbleibende Rahmenbedingungen vorausgesetzt, wiirde
sich fur die Schutzglter des Gebietes fur die Zukunft keine wesentliche Anderung einstellen.

7.3 Beschreibung der Umweltprifung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden die Schutzgiiter (siehe Kapitel
8.2) durch mehrere Begehungen erfasst. Darliber hinaus fand im April 2005 die frihzeitige
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB
statt. In diesem Verfahrensschritt hatten die Trager Offentlicher Belange die Mdglichkeit
Informationen zur Umwelt mitzuteilen. Des Weiteren wurde im Februar 2006 eine formelle
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
durchgefuihrt, bei der die Trager offentlicher Belange nochmals die Gelegenheit bekommen
Informationen zur Umwelt mitzuteilen. Auf3erdem hatten die Blrgerinnen und Blrger
Marz/April 2006 die Mdglichkeit zur offentlichen Auslegung gem. 8§ 3 (2) BauGB ihre
Anregungen bzw. Hinweise zur Umwelt mitzuteilen.

7.4 Monitoring

Eine Uberwachung im Bereich des Umwelt- und Naturschutzes ist aufgrund des nicht
vorhandenen Eingriffes in Natur und Landschaft nicht erforderlich.

7.5 Zusammenfassung

Kurzbeschreibung des Vorhabens: Die Stadt Celle beabsichtigt mit diesem
Bebauungsplan, den Bereich westlich des Bahnhofes stadtebaulich neu zu ordnen und
gleichzeitig die im stddtebaulichen Rahmenplan erarbeiteten Sanierungsziele
umzusetzen.

Beschreibung der Umwelt: Das Quartier besteht iiberwiegend aus einer gewachsenen
kleinteiligen Geb&ude- und Eigentumsstruktur, die in den letzten Jahren durch
verstarkte  Veranderungstendenzen  (Abgénge, Abbriiche und  Neubauten)
gekennzeichnet ist. Stadtebaulich pragnant ist das neugotische Kirchengebaude und
das Fachwerkgebaude ,Auf dem Kampe 6“. Des Weiteren sind die zweigeschossigen
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Flachdachgebaude der Stral3e ,Allergarten“ zu erwéhnen, von denen als Ensemble eine
positive Prdgung des Stral’enzuges ausgeht.

Beeintrachtigungen der Schutzgiter und deren Wechselwirkungen sowie
Vermeidung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrachtigungen:

Schutzguter

Kurzerlauterung

1. Schutzgut Mensch

Eine Beeintrachtigung fur das Schutzgut Mensch
durch vorhandene Larm- und
Geruchsbelastungen wird als nicht erheblich
eingestuft.

2. Schutzgut
Biotoptypenausstattung

Eine Beeintrachtigung der  vorhandenen
Biotoptypen durch die Umsetzung der Planung
werden als nicht erheblich eingestuft.

3. Schutzgut Avifauna

Flachendeckend wurden alle gesichteten oder
verhOrten Vogelarten notiert. Dabei wurde
festgestellt, dass ausschlielich Allerweltsarten im
Plangebiet vorkommen. Erhebliche
Beeintrdchtigungen auf die Avifauna werden
durch die Umsetzung des Bebauungsplanes nicht
erwartet.

4. Schutzgut Boden und Wasser

Eine Beeintrachtigung der Schutzgtter Boden und
Wasser werden durch die Planung aufgrund der
festgesetzten  Obergrenze der GRZ als
unerheblich eingestuft. Auf die bestehenden
Verunreinigungen durch das Bahnunglick sowie
des Bombenangriffs Ende des zweiten
Weltkrieges wird jedoch hingewiesen.

5. Schutzgut Luft

Das Gebiet unterliegt gering auftretenden
Geruchswahrnehmungen seitens des Klarwerkes.
Zeitweilige Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Luft werden nicht ausgeschlossen.

6. Schutzgut Klima

Erhebliche Stérungen durch die Umsetzung der
Planungsziele ist fir das Schutzgut Klima nicht zu
erwarten, da sich die Klimatope durch die Planung
nicht verandern werden.

7. Schutzgut Kultur und Sachguter

Im Plangebiet stehen zwei in der
Denkmalschutzliste befindliche Geb&ude. Soweit
es bei diesen Geb&auden zu Verdnderungen
kommt, ist den Belangen des Denkmalschutzes
Rechnung zu tragen.

8. Schutzgut Landschaftsbild

Da durch die Umsetzung der Ziele des
stadtebaulichen Rahmenplanes die Biotoptypen
erhalten bleiben, wird das Schutzgut
Landschaftsbild auch nicht verandert.

Wechselwirkungen der Schutzguter
untereinander

Die  Wechselwirkungen der Schutzguter
untereinander sind jeweils unter den einzelnen
Schutzgitern beschrieben.

Prognose:

Bei Durchfiihrung der Festsetzungen wird eine ressourcenschonenden Entwicklung der
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im Plangebiet der beschriebenen Schutzgiiter umgesetzt. So richtet sich z. B. der
Versiegelungsgrad nicht mehr nach dem Umfeld, sondern wird durch das Mal3 der
baulichen Nutzung begrenzt.

Vermeidung und Ausgleich:
Die Vermeidungsmalinamen bestehen in erster Linie im Erhalt der schitzenswerten
Baume.

Darlber hinaus ist die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers vor Ort als
Vermeidungsaspekt fir den Boden-Grundwasserkomplex anzusehen. Das auf den
privaten Grundstiicken und privaten ErschlieBungswegen anfallende
Niederschlagswasser ist gemaR der Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt Celle auf
den eigenen Grundstlicken zu versickern.

Durch die Umsetzung der Sanierungsziele wird kein Eingriff in Natur und Landschaft
vorbereitet.

Planungsalternativen:

Aufgrund des bereits bestehenden Quartiers und der im stadtebaulichen Rahmenplan
vorgegebenen Ziele, gab es im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes keine
Mdoglichkeiten Planungsalternativen zu diskutieren.

Schwierigkeiten bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen:
Es gab bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen keine relevanten Schwierigkeiten.

8 Auswirkungen der Planung

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sind bereits im Kapitel 6.6 ,Eingriff in Natur
und Landschaft* und im Umweltbericht in Kapitel 7.2 ,Umweltauswirkungen* erlautert.

Planungsrechtliche Ordnungsmaf3nahmen sind durch die Planung nicht notwendig.

9 Kosten und Finanzierung

Es fallen voraussichtlich keine Kosten im Rahmen dieser Bebauungsplanung fir die Stadt
Celle an.

10 Realisierung

Der Beginn der ausschlief3lich privaten Baumafinahmen ist variabel und kann jederzeit
erfolgen.

11 Verfahren

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 10.12.2004 die Einleitung des Verfahrens
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 131 ,Allergarten” beschlossen (§ 2 Abs. 1 BauGB).
Der Beschluss uber die Aufstellung wurde am 22.01.2005 ortsiiblich bekanntgemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand im Rahmen einer
Birgeranhdrung am 04.07.2005 in den Raumen der Realschule ,Auf der Heese" sowie als
Aushang in den Raumen des Sanierungsbiros und im Neuen Rathaus statt. Die friihzeitige
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 1
BauGB fand vom 08.04.2005 (Datum des Absendens der Stellungnahmeaufforderungen) bis
zum 28.04.2005 statt. In der Zeit vom 17.01.2006 (Datum des Absendens der
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Stellungnahmenaufforderungen) bis 20.02.2006 wurde dann schlief3lich die Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemar § 4 Abs. 2 BauGB durchgeftihrt.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 07.03.2006 dem im
Fachdienst 61 - Stadtplanung - ausgefertigten Entwurf vom 13.02.2006 und der zugehdrigen
Begriindung zugestimmt und deren o6ffentliche Auslegung beschlossen. Der Beschluss uber

die offentliche Auslegung wurde am 11.03.2006 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf zum Bebauungsplan lag mit der zugehorigen Begrindung in der Zeit vom

21.03.2006 bis 21.04.2006 gemaf § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich aus.

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am xx.xx.xxxx den Bebauungsplan Nr. 131 der
Stadt Celle ,Allergarten” mit Ortlicher Bauvorschrift Gber Gestaltung gemaR § 10 Abs. 1

BauGB sowie die zugehdrige Begriindung beschlossen.

12 Rechtsgrundlagen

1) Baugesetzbuch (BauGB)

2) Baunutzungsverordnung (BauNVO)

3) Bundesnhaturschutzgesetz (BNatSchG)

4) Nieders. Naturschutzgesetz (NNatSchG)

5) Nieders. Bauordnung (NBauO)

6) Nieders. Gesetz Uber Spielplatze (NSpPG)

7) Nieders. Denkmalschutzgesetz (NDenkmSchG)

8) Nieders. Wassergesetz (NWG)

9) Satzung der Stadt Celle Uber die Abwasserbeseitigung

Celle, den 06.06.2006
Fachbereich 5 - Stadtentwicklung
Fachdienst 61 - Stadtplanung

Im Auftrag

(von Ahlen)
Techn. Angestellter
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Anhang: Stadtebauliche Kenndaten

in m2 %-Anteil
Allgemeine Wohngebiete gesamt (Nettobauland) 22.459 ca.42 %
- davon Uberbaubare Flache (GRZ von 0,3) 6.738
Mischgebiet gesamt (Nettobauland) 13.283 ca. 25 %
- davon Uberbaubare Flache (GRZ von 0,6) 7.969
Flachen fir den Gemeinbedarf 1.758 ca.3%
Private Griinflache (Uberschwemmungsgebiet) 7.368 ca.14 %
Offentliche Verkehrsflachen insgesamt: 8.773 ca.16 %
- davon Offentliche Verkehrsflachen (Standard) 3.802
- davon Offentliche Verkehrsflachen (verkehrsberuhigt) 3.383
- davon Offentliche Verkehrsflachen (FuR- und Radweg) 186
- davon Offentliche Verkehrsflachen (Parkplatz) 1.402
Plangebiet (Bruttobauland) 53.641 100 %
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