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Bebauungsplan Nr. 16 Gar ,Wohngebiet Blaues Land“, OT GarRRen, mit Ortlicher Bauvorschrift iiber Gestaltung

1. Grundlagen

1.1 Allgemeines

Das Verfahren fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist im Wesentlichen in den 88§ 2 bis
4b und 10 sowie in den 8§ 13, 13a und 13b Baugesetzbuch (BauGB) geregelt. Im Ubrigen (d.h.
soweit das BauGB keine ausdriicklichen Regelungen enthalt) richtet sich das Aufstellungsver-
fahren nach dem jeweiligen Landes- und Ortsrecht. Die Gemeinde bestimmt insbesondere die
Zusténdigkeit der Gemeindeorgane fur die Bauleitplanung und die einzelnen Verfahrensschritte.
Die Regelungen Uber das Aufstellungsverfahren bis zum Satzungsbeschluss — insbesondere
uber die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange (TOB) — dienen primar der Sammlung des Abwagungsmaterials fiir die abschlieRend
beim Satzungsbeschluss zu treffende Abwégungsentscheidung. Sie sollen zugleich sicher-
stellen, dass die Betroffenen hinreichende Mdglichkeiten zur Information tber die Planung und
zur Geltendmachung von Anregungen haben. Insoweit ist die verfahrensméaRige Absicherung
einer Moglichkeit der Planbetroffenen zur Einflussnahme auf den gemeindlichen Willens-
bildungsprozess und damit auch auf die konkreten Planinhalte letztlich die Rechtfertigung dafur,
dass die Gemeinde mit dem Bebauungsplan normativ Inhalt und Schranken des Grundeigen-
tums festlegen kann.

Erganzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wird eine Ortliche
Bauvorschrift Uber Gestaltung auf der Grundlage des § 84 Abs. 1, 2 und 3 Niedersachsische
Bauordnung (NBauO) in Verbindung mit § 80 Abs. 3 und 5 (NBauO) als Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen.

1.2 Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16 Gar ,Wohngebiet Blaues Land®, Ortsteil
GarRBen ist die groRe und nach wie vor anhaltende Nachfrage nach verfiigharen Baugrund-
stiicken in der Stadt Celle. Bauliicken und Nachverdichtungsmdglichkeiten im Stadtgebiet von
Celle sind nahezu vollstandig ausgeschopft.

Die hohe Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken auch im Ortsteil Gar3en beruht u.a. auf der
guten Lage in einer landschaftlich reizvollen Umgebung, der vorhandenen Infrastrukturein-
richtungen sowie der direkten OPNV-Anbindung durch das vorhandene Busnetz.

Die vorliegende Planung soll der Deckung dieses Nachfrageliberhanges dienen. Hierbei wird
auch berucksichtigt, dass die nahegelegene Kernstadt Celle im Landes-Raumordnungs-
programm Niedersachsen (LROP) 2017 als ,Oberzentrum® festgelegt ist und im Regionalen
Raumordnungsprogramm (RROP) 2005 dem Ortsteil Garfden als ,Standort mit der besonderen
Entwicklungsaufgabe Landliche Siedlung“ zugewiesen wurde. Deshalb sollen die Flachen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes (wie z.B. im ,Stadtebaulichen Entwurf* (vgl. Anlage 1
dieser Begriindung) vorgeschlagen) fir eine Wohnbebauung planungsrechtlich vorbereitet
werden.
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Mit dem Bebauungsplan Nr. 16 Gar ,Wohngebiet Blaues Land®, Ortsteil GarRen sollen auf
bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
bendtigte Wohnbebauung geschaffen werden.

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 16 Gar ,Wohngebiet Blaues Land“, Ortsteil GarRen, mit Ortlicher
Bauvorschrift Uber Gestaltung ist es, die Flachen im Zuge der Ortsentwicklung einer baulichen
Nutzung zuzufihren, um den Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere auch von
Familien mit mehreren Kindern, der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bevolkerungsstrukturen, der Eigentumsbildung weiterer Kreise der Bevolkerung und den
Anforderungen kostensparenden Bauens sowie der Bevolkerungsentwicklung Rechnung zu
tragen. Die Bauleitplanung wird mit dem Ziel durchgefiihrt, im Plangebiet ,Allgemeine
Wohngebiete (WA)“ gemal § 4 BauNVO festzusetzen.

Die neuen Nutzungen im Plangebiet und die an das Plangebiet angrenzenden Nutzungen
sollen durch den Bebauungsplan keinen unzumutbaren Beeintréachtigungen ausgesetzt werden.
Des Weiteren wird nachrichtlich in den Bebauungsplan Ubernommen, dass das Plangebiet im
Wasserschutzgebiet flir das Wasserwerk Garfden, Schutzzone IlIA liegt. Die ,Verordnung tber
die Festsetzung eines Wasserschutzgebietes fir das Wasserwerk Garf3en der Stadtwerke Celle
GmbH* vom 25.08.1981 ist zu beachten. Die Ausweisung eines neuen WSG ist vorgesehen.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16 Gar ,Wohngebiet Blaues Land” hat
den Zweck der Konkretisierung der beabsichtigten Nutzungen sowie die angestrebte stadtebau-
liche Entwicklung in diesem Bereich von Garf3en durch den Bebauungsplan vorzubereiten.
Dieser Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen dafur schaffen, dass die
bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlicke in seinem Geltungsbereich im Sinne einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung erfolgt und nachteilige Auswirkungen mdglichst
vermieden oder gemindert werden.

Der Bebauungsplan bildet auch die Grundlage fir weitere MaRnahmen zur Sicherung und
Umsetzung der Planung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16 Gar ,Wohngebiet Blaues Land",
Ortsteil Garf3en wird begrenzt:
- im Norden:
durch die nordliche Grenze des Flurstiickes 45/2 (ndrdliche StraBenparzelle der Stral3e
»Zum Hartsteinweg®),
- im Osten:
durch die 6stliche Grenze des Flurstiickes 45/2 (6stliche StraBenparzelle der Stralle ,Zum
Hartsteinweg®),
- im Suden:
durch die sidliche Grenze des Flurstiickes 30/17 und
- im Westen:
- durch die westliche Grenze des Flurstiickes 30/17.

2
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Der raumliche Geltungsbereich bezieht sich auf das Flurstiick 30/17 und auf Teile des Flur-
stiickes 45/2 der Flur 9.
Alle Flurstiicke liegen in der Gemarkung Garf3en.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde so abgegrenzt, dass die stadtebaulichen Ziele
und Zwecke des Bauleitplans erreicht werden kénnen und Planungskonflikte gegentiber Nut-
zungen auflerhalb des Plangebietes, die einer gesonderten planungsrechtlichen Regelung
zugefuhrt werden mussten, nicht bestehen.

1.4  Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)

Das zentral6rtliche System der Ober-, Mittel- und Grundzentren bildet fur die Sicherung und
Entwicklung der Daseinsvorsorge die rdaumliche Basis. Es dient der standdrtlichen Bundelung
von Struktur- und Entwicklungspotentialen an Zentralen Orten, der Lenkung der rdumlichen
Entwicklung auf leistungsfahige Zentren und tragfahige Standortstrukturen sowie der aus-
reichenden Versorgung der Bevdlkerung und Wirtschaft im Verflechtungsbereich der Zentralen
Orte.

Die Festlegung der Zentralen Orte im Landesraumordnungsprogramm und in den Regionalen
Raumordnungsprogrammen soll gewéhrleisten, dass in allen Teilen des Landes ein ausge-
glichenes und gestuftes Netz an Ober-, Mittel- und Grundzentren erhalten bleibt bzw. entwickelt
wird, das durch leistungsfahige Verkehrs- und Kommunikationsstrukturen verflochten ist.

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 (LROP) ist die Stadt Celle als
,Oberzentrum*® festgelegt.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Im Regionalen Raumordnungsprogramm 2005 (RROP) fur den Landkreis Celle ist die Stadt
Celle derzeit noch als ,Mittelzentrum® und der Ortsteil Garl3en als ,Standort mit der besonderen
Entwicklungsaufgabe Landliche Siedlung® festgelegt. Bezlglich der Festlegung als ,Mittel-
zentrum® erfolgt im Rahmen der Neuaufstellung des RROP eine Anpassung aus dem Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 als ,Oberzentrum®.

Die Flachen im Plangebiet sowie die ndrdlich und 6stlich angrenzenden Flachen sind im RROP
als ,Vorsorgegebiet fir Landwirtschaft — auf Grund hohen, natirlichen, standortgebundenen
landwirtschaftlichen Ertragspotentials® festgelegt.

Die sudlich und westlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen sind im RROP als ,in rechts-
kraftigen F-Planen ausgewiesene Bauflachen Ist-Stand Dezember 2004“ nachrichtlich darge-
stellt.

Westlich des Plangebietes befinden sich Flachen, die als ,Vorsorgegebiet fiir Forstwirtschaft"
festgelegt und mit ,Vorsorgegebiet fir Natur und Landschaft Giberlagert sind. Dabei handelt es
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sich um das Landschaftsschutzgebiet (LSG CE-S8) ,GarRener Loh“, eine Sandgrube mit Still-
gewassern und dem Vorkommen gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten.

Weiter westlich des Plangebietes verlauft die Schienenstrecke Nr. 1720 die als ,Haupteisen-
bahnstrecke/Elektrischer Betrieb” festgelegt ist.

Ostlich des Plangebietes verlauft die BundesstraBe (B 191), die als ,Hauptverkehrsstraie von
Uberregionaler Bedeutung“ mit parallel verlaufendem ,Regional bedeutsamer Wanderweg,
F = Fahrradfahren im RROP festgelegt ist.

Daruber hinaus befinden sich die Flachen des Plangebietes im festgelegten ,Vorranggebiet fur
Trinkwassergewinnung®.

Der Entwurf des RROP 2017 entspricht fur die Flachen im Plangebiet im Wesentlichen den
Festlegungen des wirksamen RROP 2005.

Das Plangebiet ist zur Ausweisung von Flachen fur Wohnnutzungen zur Entwicklung des Ortes
im Zuge der stadtebaulichen Arrondierung geeignet, da sie durch die Festlegung des Ortsteils
Garfden als ,Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Landliche Siedlung® im RROP
2005 fur die vorrangige Entwicklung eingestuft worden sind und der Ortsteil Gar3en Uber
ausreichende Infrastruktureinrichtungen und eine gute OPNV-Anbindung verfiigt.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die dem Bebauungsplan Nr. 16 ,Wohngebiet
Blaues Land®, Ortsteil Garf3en entgegenstehen koénnten, sind derzeit nicht erkennbar.

1.5 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Fir die Stadt Celle liegt ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan vor. Er wurde mit Verfugung
vom 29.11.1979 von der Bezirksregierung Lineburg genehmigt und mit seiner Bekannt-
machung am 18.12.1979 wirksam. Die Anpassung an neue stadtebauliche Anforderungen
erforderte seitdem mehrere Plananderungen.

Der Flachennutzungsplan stellt gemal § 5 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) fir das ganze
Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stéadtebaulichen Entwicklung ergebende Art
der Bodennutzung nach den voraussehbaren Beduirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen
dar. Die verbindliche Bauleitplanung wird durch den Flachennutzungsplan vorbereitet.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 16 Gar ,Wohngebiet Blaues Land“ wurde auch die 100. Anderung
des Flachennutzungsplanes der Stadt Celle im Parallelverfahren gemaR 8§ 8 Abs. 3 BauGB
durchgefuhrt.

Der Bebauungsplan Nr. 16 Gar ,Wohngebiet Blaues Land“ wird aus den geadnderten
Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Stadt Celle entwickelt sein.
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2. Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan

2.1 Lage im Stadtgebiet und im Raum

Die selbstédndige Stadt Celle mit ihren 17 Ortsteilen liegt im Landkreis Celle, ca. 40 km
norddstlich der Landeshauptstadt Hannover. Der Ortsteil Garf3en befindet sich in einer
Entfernung von ca. 6 km zum Stadtzentrum der Stadt Celle.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 16 Gar ,Wohngebiet Blaues Land* liegt im nérdlichen
Bereich des Ortsteils Garf3en, westlich bzw. sudlich der Strafle ,Zum Hartsteinwerk® (vgl. auch
Ubersichtskarte auf dem Deckblatt dieser Begriindung).

Der Ortsteil GarRen ist iiber die Bundestrale (B 191) an die Kernstadt Celle angebunden. Uber
die Kreisstrallen (K 29) und (K 78) bestehen verkehrliche Verbindungen der angrenzenden
Ortssteile.

Das Plangebiet befindet sich in fuBlaufiger Erreichbarkeit zu den Bushaltepunkten ,Zum
Hartsteinwerk® und ,WittenbergstralRe®.

2.2 GrolRe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16 Gar ,Wohngebiet Blaues Land“ umfasst eine
Flache von ca. 8 ha.

Das Flurstiick 45/2 (StralRe ,Zum Hartsteinwerk®) steht im Eigentum der Stadt Celle.

Das Flurstiick 30/17 befindet sich im Privateigentum und wird nach Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes von einem ErschlieBungstrager erworben und entsprechend den Festsetzungen
des Bebauungsplanes erschlossen.

2.3 Gelandeverhéltnisse, Bodenbeschaffenheit, Bodendenkmale,
Altlasten, Kampfmittel, Gerduschemissionen, sonstige Emissionen

Gelandeverhaltnisse

Das Gelanderelief im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist relativ eben. Die Hohenlage
betragt im nordwestlichen Plangebiet ca. 62,5 m Gber Normalhéhennull (NHN) und im sidést-
lichen Plangebiet ca. 61 m Uber NHN.

Bodenbeschaffenheit

(Hinweise Nr. C8 Bodenbeschaffenheit)

Nach der Geologischen Ubersichtskarte Niedersachsen M. 1:500.000, herausgegeben vom
Niedersachsischen Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), bereitgestellt auf
dem NIBIS-Kartenserver, stehen im Plangebiet quartare Ablagerungen aus dem Drenthe-
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Stadium der Saale-Kaltzeit an, die als Sand, Kies / Schmelzwasserablagerung beschrieben
werden.

Nach der Bodentibersichtskarte (BUK 50, NIBIS-Kartenserver, LBEG) ist im Bereich des Plan-
gebietes als Bodentyp Podsol-Braunerde zu erwarten.

In der Hydrogeologischen Karte (HUK 200, NIBIS-Kartenserver, LBEG) wird die Grundwasser-
neubildung im Plangebiet mit >200 — 250 mm/a als gering bis durchschnittlich beschrieben.

Die Lage der Grundwasseroberflache (oberer Grundwasserleiter) liegt nach der Hydrologischen
Karte (HUK 50, NIBIS-Kartenserver, LBEG) bei >52,50 m {iber NHN bis 55 m tiber NHN. Diese
Grundwasserstandsdaten sind weitgehend durch das stadtische Grundwassermessstellennetz
bestatigt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde, zur genaueren Erkundung und Beurteilung
des Baugrundes sowie der Versickerungseigenschaften des Bodens im Plangebiet, ein
~Baugrundgutachten®, Biro fir Umwelt und Geologie Diplom-Geologe Volker Jorke, Verden,
Januar 2019 fur das Baugebiet erstellt.

Das ,Baugrundgutachten” (vgl. Anlage 2) kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

.- ES liegt ein vergleichsweise einheitlicher Schichtenaufbau aus quartarzeitlichen Schmelz-
wasserablagerungen mit Mittelsand als Hauptgemengeteil vor.

- Die angetroffenen Sande sind im obersten Meter locker und darunter Uberwiegend mittel-
dicht gelagert.

- Grundwasser wurde in den 5 m tiefen Sondierungen nicht angetroffen.

- Die Sande weisen insgesamt mit Durchldssigkeitsbeiwerten von kf = 2 — 6 x 10-4 m/s gute
Durchlassigkeiten auf und sind fiir eine Versickerung von Niederschlagswasser geeignet.

- Der Baugrund weist im Allgemeinen eine ausreichende Tragféahigkeit fur unterkellerte und
nichtunterkellerte Ein- und Zweifamilienwohnhduser auf. Bei nichtunterkellerten Platten-
grindung werden Bodenverbesserungsmalinahmen erforderlich.

- Die Aushubbéden kénnen nach einer Ubersichtsanalyse fiir eine Verwertung in der Region
insgesamt als unbelastet (Z 0 nach LAGA) eingestuft werden.

Deshalb wird der nachfolgende Hinweis (vgl. Hinweise Nr. C8 Bodenbeschaffenheit) in den
Bebauungsplan aufgenommen:

»Bei nichtunterkellerten Plattengriindungen sind BodenverbesserungsmalRnahmen erforderlich.”

Das vollstandige Gutachten ist dieser Begriindung als Anlage 2 beigefigt.

Bodendenkmale

Die Untere Denkmalschutzbehérde der Stadt Celle teilte im Verfahren mit, dass in der aktuellen
Denkmalausweisung fir den Bereich des Plangebietes keine Bodendenkmale verzeichnet sind.
Die Anzeigepflicht von Kulturdenkmalen (§ 14 NDSchG) bleibt davon unberihrt. Sachen oder
Spuren, bei denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale sind (Boden-
funde), sind unverziglich der Gemeinde oder einem Beauftragten fir die archéologische Denk-
malpflege (gem. 8 22 NDSchG) anzuzeigen.
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Altlasten

Im Altlastenkataster der Stadt Celle sind die Flachen im Plangebiet nicht als Altlast oder
Altlastenverdéchtige Flache gekennzeichnet.

Sollten im Plangebiet bei den vorhabenbedingten Arbeiten trotzdem Hinweise auf Abfallablage-
rungen, Boden- oder Grundwasserkontaminationen auftreten, ist die zustandige Untere Boden-
schutzbehtrde der Stadt Celle umgehend zu unterrichten; ggf. sind die Arbeiten zu unter-
brechen. Dartber hinaus wird grundsatzlich empfohlen, Altlastenverdachtsflachen von
Uberbauungen freizuhalten, solange die davon ausgehenden Gefahren nicht sicher erkundet,
beurteilt und beseitigt oder gesichert sind bzw. die Unschédlichkeit nachgewiesen ist (vgl.
Altlastenprogramm des Landes Niedersachsen).

Kampfmittel

Fur die Flachen des Plangebietes wurden auf Antrag die alliierten Luftbilder vom Landesamt fiir
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Kampfmittelbeseitigungsdienst
am 06.03.2019 ausgewertet. Die Luftbildauswertung ergab folgende Ergebnisse:

zEmpfehlung: Sondierung

Flache A

Luftbilder: Die derzeit vorliegenden Luftbilder wurden vollstandig ausgewertet.

Luftbildauswertung: Nach durchgefiihrter Luftbildauswertung wird eine Kampfmittelbelastung

vermutet.
Sondierung: Es wurde keine Sondierung durchgefuhrt.
Raumung: Die Flache wurde nicht gerdumt.
Belastung: Es besteht ein begrindeter Verdacht auf Kampfmittel.

Hinweis:

Hinsichtlich der erforderlichen GefahrenerforschungsmalBhahmen wenden Sie sich bitte an die
ortlich zustandige Gefahrenabwehrbehdrde (Stadt oder Gemeinde). Diese wird Uber das
Ergebnis der Auswertung in Kenntnis gesetzt.

Da bei den Sondierungen auch Munition aufgefunden werden kann, deren Entsorgung aus Bil-
ligkeitsgrinden kostenfrei erfolgt, sollten im Interesse eines eventuellen Erstattungsanspruches
die Sondierungen erst nach einer erfolgten Preisanfrage (drei Firmen) vergeben werden.

Empfehlung: Kein Handlungsbedarf
Flache B
Luftbilder: Die derzeit vorliegenden Luftbilder wurden vollstandig ausgewertet.

Luftbildauswertung: Nach durchgefiihrter Luftbildauswertung wird keine Kampfmittelbelastung

vermutet.
Sondierung: Es wurde keine Sondierung durchgefuhrt.
R&aumung: Die Flache wurde nicht gerdumt.
Belastung: Ein Kampfmittelverdacht hat sich nicht bestatigt.

Hinweis:

Die vorliegenden Luftbilder kdnnen nur auf Schaden durch Abwurfkampfmittel Gberprift werden.
Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden
werden, benachrichtigen Sie bitte umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungs-
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amt oder den Kampfmittelrdumdienst des Landes Niedersachsens bei der RD Hameln-
Hannover des LGLN.”

Aufgrund der v. g. Ergebnisse wurde vom der Firma Smidt Kampfmittelsondierung eine Kampf-
mitteluntersuchung durchgefuhrt und die nachfolgende Bestatigung der Kampfmittelfreiheit nach
ATV DIN 18299 Abschnitt 0.1.17 VOB/C vorgelegt:

»ES wird bestétigt, dass die Flache A (siehe beiliegende Plane) im Wohngebiet ,Zum Hartstein-
werk” in 29229 Celle, nach den gesetzlichen Vorgaben des Bundeslandes Niedersachsen
hinsichtlich einer Belastung mit Kampfmitteln ordnungsgeman in der Zeit am 27.03.2019 unter-
sucht wurde.

Es wurden keine Kampfmittel gefunden. Hinweise auf Kampfmittel liegen nicht vor. Gegen die
Ausfiihrung der Bauarbeiten bestehen keine Bedenken.*

Gerduschemissionen

Westlich des Plangebietes verlauft die Schienenstrecke Nr. 1720 und 6stlich des Plangebietes
befindet sich die Bundesstralle (B 191), die den Geltungsbereich mit Gerduschen aus dem
schienengebundenen sowie KFZ-gebundenen Verkehr belasten.

Die gewerbliche Nutzung einer ehemals dstlich des Plangebietes gelegenen Hundepension
wurde mittlerweile aufgegeben. Auf die bislang zustehenden Rechte, entsprechend der
seinerzeit erteilten Baugenehmigung, wurde unwiderruflich schriftlich verzichtet.

Da die Flachen des Plangebietes bereits durch Verkehrslarm erheblich vorbelastet sind, wurde
zum Zwecke einer sachgerechten Beurteilung, eine ,Prognose von Schallimmissionen®, DEKRA
Automobil GmbH, Hamburg, 10.10.2019 erstellt.

Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

,Die Stadt Celle beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 16 Gar ,Wohngebiet
Blaues Land” im Stadtteil Gar3en. Fur das Plangebiet ist die Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebietes vorgesehen.

Im Rahmen dieser schalltechnischen Untersuchung werden die Gerauscheinwirkungen durch
Schienenverkehrslarm in Bezug auf das Plangebiet ermittelt.

Die Ermittlung der Beurteilungspegel L, des Verkehrslarms erfolgte nach den Bestimmungen
der 16. BImSchV.

Durch Verkehrslarm ergeben sich folgende Beurteilungspegel:

- tags (6-22h) L.t =54 dB(A)

- hachts (22-6h) Ly =57 dB(A).

Die Orientierungswerte der DIN 18005 (Beiblatt 1) [1] fir allgemeine Wohngebiete von tags
OW; = 55 dB(A) und nachts OWy = 45 dB(A) werden im Tageszeitraum unterschritten und im
Nachtzeitraum deutlich Giberschritten.

Legt man im Rahmen der Abwégung die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV [4] mit IGW+ =
59 dB(A) im Tageszeitraum und IGWy = 49 dB(A) im Nachtzeitraum zu Grunde, so ist auch eine
Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV im Nachtzeitraum festzustellen.
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Die Richtwerte der Larmschutz-Richtlinien-StV [5] mit RW+ = 70 dB(A) im Tageszeitraum und
RW\ = 60 dB(A) im Nachtzeitraum werden tags und nachts unterschritten.

Diese Richtwerte werden teilweise in der Rechtsprechung als Grenzwerte angesehen, so dass
hier der obere Abwagungsbereich fur neu geplante Wohnnutzungen liegen sollte.

Wird nach Abwagung aller Belange eine Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005-
1 (Beiblatt 1) wie auch der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV als zumutbar angesehen,
sind im vorliegenden Fall passive SchallschutzmaBhahmen zum Schutz der Nachtruhe
zwingend erforderlich.

Hierzu konnen im Bebauungsplan Festsetzungen in Form von L&rmpegelbereichen (vgl.
Abschnitt 6) getroffen werden.

Es ergeben sich im Plangebiet die Anforderungen des Larmpegelbereiches IV.

Vorschlage fur die textlichen Festsetzungen sind Abschnitt 6.3 zu enthnehmen.

Das vorliegende Gutachten hat sich beziglich des Gewerbelarms durch die unwiderrufliche
Aufgabe der Nutzung als Hundepension erubrigt, sodass diese zusammenfassenden
Ergebnisse des Gutachtens an dieser Stelle nicht mehr wiedergegeben werden.

Das vollstandige Gutachten ist dieser Begriindung als Anlage 4 beigefiigt.

Sonstige Emissionen

(Hinweise Nr. C6 Ortsiibliche Emissionen)

Da das Plangebiet direkt an weiterhin landwirtschaftlich genutzte Flachen angrenzt, kann es zu
entsprechenden ortstiblichen Emissionen kommen. Die Immissionen (Staub, Geréusche,
Geruch, u.a.) im neuen Baugebiet halten sich in dem Rahmen, wie sie ublicherweise
betriebsbedingt auch sonst zeitweilig in landwirtschaftsbenachbarten Wohngebieten auftreten
und dort zu tolerieren sind. Deshalb wird der nachfolgende Hinweis (vgl. Hinweise Nr. C6
Ortsubliche Emissionen) in den Bebauungsplan aufgenommen:

,NOrdlich und 6stlich des Plangebietes befinden sich landwirtschaftlich genutzte Fldchen. Durch
die Nutzung und Bewirtschaftung dieser Flachen kdénnen von hier Emissionen in Form von
Gerauschen, Staub und Gerlichen ausgehen. Diese kénnen wahrend der Saisonarbeiten auch
in den Frih-, Spat- und Nachtstunden sowie an Sonn- und Feiertagen auftreten. Sie sind
ortsublich und somit zu dulden.*”

2.4  Baulich genutzte Flachen, Freiflachen

Bei den fur eine bauliche Nutzung vorgesehenen Flachen im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes handelt es sich um bislang intensiv genutzte Ackerflachen und ein Teil der StralRen-
parzelle der GemeindestralRe ,Zum Hartsteinwerk® im dstlichen und nérdlichen Plangebiet. Die
asphaltierte StralRe ,Zum Hartsteinwerk® mit unbefestigten Seitenrdumen, in denen sich eine
halbruderalisierte Gras- und Staudenflur entwickelt hat wird aufgrund des geringen Verkehrs-
aufkommens auch von Spaziergangern und als schnelle Radwegeverbindung zum Ortskern von
Garf3en genutzt. Auf der dem Plangebiet zugewandten Seite wird die Strale von einer
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Baumreihe (Linden und ein Ahorn) begleitet. Auf der gegenliberliegenden Strafl3enseite finden
sich nur vereinzelte Baume (finf Bergahorne und eine Birke).

Nordlich und dstlich angrenzend an die Stralle ,Zum Hartsteinwerk® befinden sich ebenfalls
intensiv genutzte Ackerflachen.

In der ,Prognose von Schallimmissionen® wurden die Emissionen aus dem StraRenverkehrs-
larm, der Ostlich verlaufenden Bundesstra3e (B 191) und dem schienengebundenen Larm der
westlich verlaufenden Schienenstrecke Nr. 1720, in Bezug auf die angestrebten Wohnnut-
zungen untersucht.

Westlich und sidlich des Plangebietes befindet sich Einfamilienhausbebauung deren Frei-
flachen als Hausgéarten genutzt werden.

Westlich an die bestehende Wohnbebauung angrenzend liegt das Landschaftsschutzgebiet
(LSG CE-S8) ,GarBener Loh“. Hierbei handelt es sich um eine Sandgrube mit Stillgewassern
und dem Vorkommen geféhrdeter Tier- und Pflanzenarten.

Eine ausfuhrliche Beschreibung und Bewertung von Natur und Landschaft findet sich im
Umweltbericht, der als gesonderter Teil dieser Begriindung beigefligt ist. Des Weiteren sind
eine Biotoptypenkarte und eine Eingriffsbilanzierung zur Ermittlung des Kompensationsbedarfes
im Umweltbericht enthalten.

2.5 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt tber die Stralen ,Zum Hartsteinwerk®,
und ,GarRBloh* sowie die ,Escheder Strale“, Bundesstralle (B 191), an die 0rtlichen und
Uberdrtlichen Hauptverkehrsstraf3en. Die v.g. Stral3en sind im wirksamen Flachennutzungsplan
als ,StralBenverkehrsflachen® dargestellt. Bei der StralRe ,Zum Hartsteinwerk® handelt es sich
um eine ehemalige Kreisstralde, deren Status vor langerer Zeit aufgegeben wurde.

Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr ist Uber das vorhandene Busnetz mit
Haltepunkten an den Straen ,Riethkamp®, ,Garf8loh® und ,Escheder Stral’e* auch fuRRlaufig
sichergestellt.

Zur Uberprifung, ob das bestehende StraBennetz die durch das Plangebiet neu entstehenden
Verkehre aufnehmen kann, wurde vom Biro Zacharias Verkehrsplanungen Dipl.-Geogr. Lothar
Zacharias eine ,Verkehrsuntersuchung®, Hannover, September 2019 erstellt.

Die ,Verkehrsuntersuchung“ (vgl. Anlage 5 dieser Begriindung) kommt zusammenfassend zu
folgenden Ergebnissen:

»(64) Im Celler Stadtteil GarBen soll an der Stralle Zum Hartsteinwerk das Wohngebiet Blaues
Land entstehen. Es sind dabei 90 Bauplatze geplant.

(65) Die Anbindung an das Ubergeordnete Verkehrsnetz soll Uber die Stralen Zum
Hartsteinwerk und Garsloh an die B 191 erfolgen. Es entstehen dabei 650 Kfz-Fahrten
Neuverkehr, die sich grofitenteils auf diese Achse verteilen.

(66) Fir die Anbindung der Strae Garsloh an die B 191 (Knoten 1) ergibt sich im heutigen
Ausbauzustand unter Berilicksichtigung der Bedarfssignalanlage im Prognosehorizont 2030
inklusive der Verkehre mit Bezug zum WG Blaues Land eine befriedigende Verkehrsqualitat der
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Stufe C. Die Stufe C ergibt sich dabei fur die FuBgéngerquerung. Die Kfz-Strome flieBen alle mit
sehr guter Verkehrsqualitat der Stufe A.

(67) Weiterhin wurde auch der Knotenpunkt Garsloh/ Zum Hartsteinwerk, Wittenbergstralie
(Knoten 2) im heutigen Ausbauzustand mit den Prognoseverkehrsmengen geprift. Hier ergibt
sich vorfahrtsgeregelt eine sehr gute Verkehrsqualitdt der Stufe A. Probleme beziiglich der
Leistungsfahigkeit sind nicht zu erwarten.

(68) Ebenso sind in den meisten Bereichen keine Anderungen im Bereich der FuRganger- und
Radverkehrsfiihrung notwendig.

(69) MalRnahmen sind aber im Bereich der Stral’e Zum Hartsteinwerk zwischen der Stral3e
Garsloh und der zukiinftigen Kfz-Anbindung des Wohngebietes zu empfehlen.

(70) In diesem Bereich ist auf der westlichen Seite der Straf3e die Anlage eines Gehwegs
notwendig. Weiterhin sollte die Fahrbahn so verbreitert werden, dass der Begegnungsfall PKW-
Bus ermoglicht wird. Derzeit ist die Fahrbahn nicht ausreichend breit.

(71) For die FuRgéanger und Radfahrer sollten, wenn méglich auch Zuwegungen an die StralRen
Riethkamp und Garsloh-West ermdglicht werden. AuBerdem sollte fur FuRgéanger im Norden
des Gebiets eine Anbindung zur Stralle Zum Hartsteinwerk erfolgen, damit die dortige
gleichnamige Haltestelle gut erreichbar ist.“

Das vollstandige Gutachten ist dieser Begriindung als Anlage 5 beigeflgt.
Fir den offentlichen ruhenden Verkehr werden ausreichende Parkmdglichkeiten innerhalb der
offentlichen ,StralRenverkehrsflachen® geschaffen.

Fur den privaten ruhenden Verkehr sind notwendige Einstellplatze auf den Baugrundstiicken
gemal § 47 Niedersachsische Bauordnung (NBauO) zur Verfligung zu stellen.
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3. Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

3.1 Art der baulichen Nutzung / Hochst zulassige Zahl der Wohnungen
in Wohngebauden

Allgemeine Wohngebiete (WA1) und (WA2)

(Nr. Al der textlichen Festsetzungen)

Die noch unbebauten Flachen im Plangebiet sollen Uberwiegend dem Wohnen dienen. Im
Bebauungsplan werden deshalb fur die Bauflachen - entsprechend den in Aussicht
genommenen Nutzungen - ,Allgemeine Wohngebiete* (WA1) und (WA2) gemal § 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Im Plangebiet sollen neben den Wohnnut-
zungen somit auch wohnvertragliche Arbeitsstatten zulassig sein, so dass ,Allgemeine Wohn-
gebiete” und nicht etwa ,Reine Wohngebiete* festgesetzt werden. Eine strikte Trennung von
Wohnen und Arbeiten widerspricht den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Celle.
Allerdings werden gemafl 8 1 Abs. 6 BauNVO die nach § 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen
Ausnahmen: Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen), nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes, da die neuen Nutzungen und die westlich und sidlich bereits vorhandenen,
angrenzenden Wohnnutzungen von Stérungen freigehalten werden sollen, die von diesen
(ausgeschlossenen) Nutzungen ausgehen kénnen.

Hochst zulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

(Nr. A3 der textlichen Festsetzungen)

In den ,Allgemeinen Wohngebieten* (WA1) und (WA2) mit dem Zusatz (2 Wo) sollen
Wohngebaude mit héchstens zwei Wohnungen entstehen, da bei Grundstiicksgréf3en von ca.
600 m” bis 800 m? bei Einzelhausern, mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 relativ
grof3zugige Gebaude realisiert werden kénnten, und in diesen Gebduden mehrere Miet- oder
Eigentumswohnungen entstehen koénnten, die durch die gréRere Anzahl zusétzlicher Haushalte
das Verkehrsaufkommen erheblich erhéhen wirden. Dies widersprache jedoch den
stadtebaulichen Zielen der Stadt Celle. Deshalb wird in den ,Allgemeinen Wohngebieten“ (WA1)
und (WA2) die hochst zulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden geméafl? 8 9 Abs. 1
Nr. 6 BauGB auf max. zwei Wohnungen je Wohngebaude begrenzt.

3.2 Schallschutz

SchallschutzmaRnahmen

(Nr. A9 der textlichen Festsetzungen, Hinweise Nr. C5 ,DIN 4109%)

Westlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 16 Gar ,Wohngebiet Blaues Land*
verlauft die Schienenstrecke Nr. 1720 und Ostlich verlauft die Bundesstra3e (B 191), die das
Plangebiet durch schienengebundenen und KFZ-gebundenen Verkehrslarm belasten.
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Im Plangebiet sind schiitzenswerte Wohnnutzungen geplant. Um sicherzustellen, dass diese
keinen erheblichen Beeintrachtigungen durch Larmemissionen ausgesetzt werden, wurde eine
,Prognose von Schallimmissionen®, DEKRA Automobil GmbH, Hamburg, 10.10.2019 (vgl.
Anlage 4 dieser Begriindung) erstellt. Die Ergebnisse des Gutachtens wurden zusammen-
fassend unter Punkt 2.3 ,Geldndeverhdltnisse, Bodenbeschaffenheit, Bodendenkmale,
Altlasten, Kampfmittel, Emissionen® wiedergegeben.

Da das Plangebiet durch den schienengebundenen und KFZ-gebundenen Verkehrslarm
erheblich vorbelastet ist, wird entsprechend der Ergebnisse des Gutachtens fir die mit (WA1)
und (WA?2) festgesetzten ,Allgemeinen Wohngebiete* gemall § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB zum
Schutz vor Schallimmissionen der Larmpegelbereich (LPB) IV entsprechend der DIN 4109
»ochallschutz im Hochbau® (Fassung 07/2016) festgesetzt. Die DIN 4109 kann beim Fachdienst
Stadtplanung der Stadt Celle eingesehen werden (vgl. Hinweise Nr. C5 ,DIN 4109%). Innerhalb
der festgesetzten Larmpegelbereiche sind die Gebaudeseiten und Dachflachen von
schutzbedurftigen Raumen in Gebauden mit einem bewerteten Bau-Schalldamm-MaR R’y ges
entsprechend der nachfolgenden Tabelle zu realisieren:

Larmpegelbereich | Maf3geblicher Erforderliches resultierendes Schalldamm-Maf3
AuBenlarmpegel | des AuBenbauteils R’y 4es [dB]
[dB(A)] A B
Y 66 bis 70 40 35
i 61 bis 65 35 30
Il 56 bis 60 30 30

In der Tabelle verwendete Abkirzungen:
A. Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und &hnliches
B. Birordume und &hnliches

Ausnahmsweise kann gemafl § 31 Abs. 1 BauGB von den v.g. Festsetzungen abgewichen
werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises prifbar nachgewiesen wird, dass (bspw.
durch Eigenabschirmung der Baukorper) ein geringerer mal3geblicher Au3enlarmpegel (gemar
DIN 4109, Fassung 07/2016) vorliegt. Je nach vorliegendem Larmpegelbereich sind dann die
hierzu in der vor stehenden Tabelle aufgefiihrten bewerteten Bau-Schalldamm-Malie R’y ges der
AulRenbauteile zu Grunde zu legen.

Innerhalb des gesamten Plangebietes (LArmpegelbereich 1V) sind zur Beliftung von Schlaf-
raumen, Kinderzimmern und Einraumwohnungen zusatzlich nutzerunabhangige Luftungs-
systeme erforderlich, die auch bei geschlossenen Fenstern fiir den notwendigen Luftwechsel in
den genannten Raumen sorgen. Die geforderte Luftschallddmmung der Aul3enbauteile darf
dabei nicht unterschritten werden.

Bei Einhaltung der v.g. Festsetzungen konnen im Plangebiet gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden.
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3.3 Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ) / Geschossflachenzahl (GFZ)

(Nr. A2.1 der textlichen Festsetzungen)

Mit den planungsrechtlichen Festsetzungen beziiglich des Maf3es der baulichen Nutzung soll
der westlich und sudlich angrenzenden Siedlungsstruktur sowie dem ndrdlich und 6stlich
angrenzenden freien Landschaftsraum Rechnung getragen werden.

Deshalb wird fir die geplanten ,Allgemeinen Wohngebiete (WA1l) und (WA2), zur
Sicherstellung einer der Lage des Plangebietes (zum Landschaftsraum und zur
Bestandsbebauung) angemessenen Dichte, gemafl} 8§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO die
,Grundflachenzahl (GRZ)“ mit 0,3 festgesetzt.

Im zentralen Plangebiet sollen auch zweigeschossige Gebaude planungsrechtlich erméglicht
werden, sodass in diesem Bereich zu der Festsetzung der ,Grundflachenzahl (GRZ)* von 0,3
auch die ,Geschossflachenzahl (GFz)“ von 0,6 geméaR § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO
festgesetzt wird.

Die Obergrenzen des 8§ 17 BauNVO werden im Plangebiet nicht vollstandig ausgenutzt, um
insbesondere Eingriffe in das Orts- und Landschaftshild durch eine sehr hohe, der Ortslage
unangemessene, Dichte zu vermeiden.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird fir die ,Allgemeinen Wohngebiete (WA1) und (WA2)" in den
Randbereichen zur Bestandsbebauung und als Ubergang zum freien Landschaftsraum geman
§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO mit einem Vollgeschoss und im zentralen Plangebiet mit
zwei Vollgeschossen festgesetzt, um in diesem Bereich eine hdhere Dichte zu ermdglichen
ohne die angrenzenden Nutzungen zu beeintrachtigen. Die bebaute Grundflache kann reduziert
werden ohne auf Wohnflache verzichten zu missen. Damit wird der Forderung nach dem
sorgsamen Umgang mit Grund und Boden entsprochen. Darlber hinaus besteht in Celle ein
erhohtes Interesse fur die Errichtung zweigeschossiger Stadtvillen.

Hohe baulicher Anlagen

(Nr. A2.2 der textlichen Festsetzungen)

Die Hohe der baulichen Anlagen (8§ 16 BauNVO) wird bestimmt durch die max. zulassige

Wandhohe (WH) und die maximal zulassige Gesamth6he baulicher Anlagen (GH).

Fur die ,Allgemeinen Wohngebiete“ gelten: (WA1) WHmax 4,50m und GHmax 8,50 m
(WA2) WHmax 6,50m und GHmax 9,50 m

Der untere Bezugspunkt ist die gemittelte H6he der Fahrbahnoberkante parallel zur

StralRenbegrenzungslinie des jeweiligen Baugrundstiicks. Bei Baugrundstiicken, die mehr als

eine StralRenbegrenzungslinie aufweisen, ist diejenige mafRgebend, in der sich die Zufahrt

befindet. MaRgeblich sind die Hohenangaben der StralRenausbauplanung.

Der obere Bezugspunkt der maximalen Wandhohe ist der Schnittpunkt des aufgehenden

Mauerwerks mit der Oberkante der obersten Dachhaut. Die festgesetzte maximale Wandhéhe

gilt nicht fur Giebelseiten von Gebauden mit Satteldach, (Krippel-) Walmdach oder versetztem

Pultdach sowie fir die Giebelseite von Zwerchh&ausern.
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Der obere Bezugspunkt der maximalen Hohe baulicher Anlagen entspricht dem oberen
Abschluss des Daches.

Untergeordnete technische Aufbauten dirfen die maximale Hohe baulicher Anlagen um
hoéchstens 1,00 m Uberschreiten.

Mit diesen Festsetzungen soll erreicht werden, dass eine mdoglichst homogene Bebauung
erreicht wird und gré3ere Abweichungen von tblichen Bauhdhen vermieden werden.

3.4 Bauweise, uberbaubare Grundstiucksflachen (Baugrenzen)

Offene Bauweise (0)

(Nr. A4 der textlichen Festsetzungen)

Im zentralen Plangebiet soll eine flexible Bebauung entsprechend der aktuellen Nachfrage
ermdoglicht werden, sodass fir die Errichtung dieser Gebdude gemal 8§ 22 Abs. 2 BauNVO die
,Offene Bauweise (0)“ festgesetzt wird.

Einzel- und Doppelhauser (ED)

(Nr. A4 der textlichen Festsetzungen)

Fur die Ubrige Bebauung im Plangebiet wird gemal § 22 Abs. 1 BauNVO die ,Offene
Bauweise” festgesetzt, die - entsprechend den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt
Celle und der aktuellen Nachfrage von Bauwilligen die Zulassigkeit auf ,Einzel- und Doppel-
hauser‘ gemal § 22 Abs. 2 BauNVO beschrankt. Die Beschrankung auf ,Einzel- und Doppel-
hauser” in den ,Allgemeinen Wohngebieten® soll zu einer aufgelockerten Bebauung im Plange-
biet fuhren, wodurch ein stadtebaulich weicher Ubergang zur freien Landschaft, insbesondere
zum nordlich und 6stlich gelegenen Landschaftsraum sowie zur angrenzenden Wohnbebauung
gewabhrleistet wird.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (Baugrenzen)

(Nr. A5 der textlichen Festsetzungen)

Die Verortung der ,uberbaubaren Grundstiucksflachen® erfolgt in Anlehnung an die angrenzende
Siedlungsstruktur bzw. entspricht dem Stadtebaulichen Entwurf (vgl. Anlage 1).

Die Uberbaubaren bzw. nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen werden im gesamten Plange-
biet durch ,Baugrenzen” gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO festgesetzt. Die
,Baugrenzen® werden so festgesetzt, dass neue Gebaude von offentlichen Verkehrsflachen und
offentlichen Grunflachen entsprechend zuriickstehen sowie zwischen den Baufeldern im zent-
ralen Plangebiet ausreichend breite Gartenflachen zur Begriinung bzw. frei von baulichen
Anlagen bleiben. Unabhéngig von der Festsetzung / Verortung der ,Baugrenzen® sind die
Grenzabstande entsprechend der Hohe der Gebaude nach § 5 der Niederséchsischen
Bauordnung (NBauO) einzuhalten.

Der Bebauungsplan er6ffnet Mdglichkeiten fur ressourcenschonende Energiekonzepte, wie die
passive Sonnenenergienutzung und den Einsatz von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie,
da die (berbaubaren Grundstiicksflachen fiir die Nutzung von Sonnenenergie glnstige
Gebaudeausrichtungen zulassen. Damit wird auch dem Belang des Klimaschutzes im Rahmen
der Bauleitplanung Rechnung getragen.
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Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

(Nr. A6.1 der textlichen Festsetzungen)

Auf den nichtiberbaubaren Grundsticksflachen zwischen der vorderen Baugrenze und der
StralRenbegrenzungslinie (Vorgartenzone) sind Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) unzuldssig; ausgenommen sind Einfriedungen bis zu einer
Hohe von 1,30 m sowie Zufahrten und Wege. Diese Festsetzung dient sowohl der
ortsgerechten Einbindung und sté&dtebaulich hinreichenden Strukturierung des Gebietes, als
auch der Verortung von Nebenanlagen. Bei Baugrundsticken, die mehr als eine
StralRenbegrenzungslinie aufweisen, ist diejenige mafligebend, in der sich die Zufahrt befindet.
Diese Festsetzung dient der Klarstellung der maf3geblichen StraRenbegrenzungslinie.

(Nr. A6.2 der textlichen Festsetzungen)

In den ,Allgemeinen Wohngebieten“ sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen und den seitlichen Abstandsflachen zuléassig. Garagen und lUberdachte
Stellplatze missen dabei einen Mindestabstand von 5,00 m zur davorliegenden offentlichen
Verkehrsflache einhalten. Sie sollen nicht den o6ffentlichen StralBenraum dominieren und
deshalb nicht im Vordergrund stehen bzw. aus gestalterischen Grinden zuricktreten.
Deswegen missen Garagen und Uberdachte Stellplatze zu den ihnen zur Erschlief3ung
dienenden ,Stralkenverkehrsflachen® einen Mindestabstand von 5 m einhalten. Dadurch
entsteht gleichzeitig ein zweiter Stellplatz auf den Baugrundstiicken. Bei Baugrundstiicken, die
mehr als eine StralRenbegrenzungslinie aufweisen, ist diejenige malRgebend, in der sich die
Zufahrt befindet.

(Nr. A6.3 der textlichen Festsetzungen)

Die Anzahl der Zufahrten von den ,Stralenverkehrsflachen“ zu den jeweiligen Baugrundstiicken
wird in den ,Allgemeinen Wohngebieten“ (WA1) und (WA2) auf eine je Grundstiick beschrankt.
Die Breite der Zufahrt darf maximal 4,00 m betragen.

Die festgesetzte Breite ist ausreichend, um eine Zufahrt zur Garage (Carport) herzustellen.
Diese Festsetzung dient der Begrenzung von Unterbrechungen der Versickerungsmulden sowie
der Herstellung ausreichender offentlicher Parkplatze im StraRenraum und somit auch der
Reduzierung von Gefahrenpunkten und der Gleichbehandlung von Bauwilligen im Plangebiet.

3.5 Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist Uber die StralRen ,Zum Hartsteinwerk und ,Garf3loh an das ortliche und
Uberdrtliche StraBennetz der BundesstraRe (B 191) angebunden.

StraBenverkehrsflachen

Die innere Erschlielung des Plangebietes erfolgt durch 8 m breite Planstral3en. Die
StraRenbreiten sind ausreichend dimensioniert, um eine Fahrbahn von 550 m und eine
Versickerungsmulde von 2,50 m aufnehmen zu kénnen. Es ist vorgesehen eine ausreichende
Anzahl éffentlicher Parkplatze mit Baumen (alternierend) im StraBenraum zu erstellen. Geplant
ist ein Ausbau der PlanstrafRen als ,Tempo-30 Zone* oder als ,Verkehrsberuhigter Bereich®.
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Im zentralen Bereich des Plangebietes, ist ein ,Quartiersplatz® als Kommunikationsplatz fir die
neuen Anwohner geplant, der als Angersituation mit einer 4,50 m breiten Umfahrung geplant ist.
Die neuen PlanstralRen und die im Plangebiet gelegenen Strallenflachen der Strale ,Zum
Hartsteinwerk® werden zur Sicherstellung einer ordnungsgemafen Erschlielung gemanR § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB als ,Stralenverkehrsflachen® festgesetzt.

Die Erstellung eines zusatzlichen FulRweges im Bereich der Strafle ,Zum Hartsteinwerk®,
entsprechend der Empfehlung des Verkehrsgutachters, wird im Rahmen des Stadtebaulichen
Vertrages zwischen dem Investor und der Stadt Celle gesichert.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: FuBweg (F)

Zur fuBlaufigen Vernetzung des Plangebietes mit dem Wirtschaftsweg norddstlich des
Plangebietes, der als Sparzierweg genutzt wird und zur fu3laufigen Anbindung der ,6ffentlichen
Grinflache mit der Zweckbestimmung: Quartiersplatz® werden FuRwegeverbindungen im
Plangebiet festgesetzt. Zur planungsrechtlichen Sicherung werden diese Flachen im Rahmen
der Verbesserung des nicht motorisierten Individualverkehr geméaR 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als
»Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Fulweg (F)* festgesetzt.

3.6 Grunflachen

Offentliche Griunflachen

(Nr. A7 der textlichen Festsetzungen)

Im Bebauungsplan werden ,Offentliche Grunflachen“ mit unterschiedlichen Zweckbestimmun-
gen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt.

Innerhalb der ,6ffentlichen Grinflachen mit den Zweckbestimmungen: Ortsrandeingrinung,
Anpflanzflache, Wegebegleitgriin, Regenwasserversickerung und Quartiersplatz sind entspre-
chend 88 6, 8 und 9 der textlichen Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB Gehdélzan-
pflanzungen und Begriinungsmaflnahmen vorzunehmen. Innerhalb der ,6ffentlichen Grinflache
mit der Zweckbestimmung: Ortsrandeingrinung® ist die Erstellung eines 1,50 m breiten
unbefestigten Weges zulédssig. Dieser Weg wurde im Rahmen der Eingriffsbilanzierung
bertucksichtigt. Die Herstellung des Weges wird im ErschlieBungsvertrag geregelt.

Der geplante ,Quartiersplatz® ist als Kommunikationsplatz fiir die neue Wohnbevélkerung (ins-
besondere zur Berlicksichtigung der Bedirfnisse von Familien, jungen, alten und behinderten
Menschen) geplant. Die Festsetzung als ,Quartiersplatz* tragt dazu bei, dass der Platz neben
der Bepflanzung auch im Rahmen der Partizipation von der neuen Wohnbevélkerung entspre-
chend gestaltet, genutzt und somit auch zu Naherholungszwecken genutzt werden kann.

Der im Bebauungsplan festgesetzte Spielplatz dient darlber hinaus dem Spielbedirfnis von
Kindern aus dem Plangebiet. Differenzierte Festsetzungen zum geplanten Spielplatz werden
nicht getroffen, um im Rahmen der Umsetzung der Planung eine groRtmadgliche Flexibilitat zu
gewabhrleisten.
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3.7 Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Anpflanzen von Badumen

(Nr. A8.1 der textlichen Festsetzungen, Hinweise Nr. C1, Nr. C2 und Nr. C3)

Im Plangebiet werden umfangreiche Festsetzungen zum ,Anpflanzen von Baumen® zur Durch-
grinung des Plangebietes und zum Klimaschutz getroffen. Die Festsetzungen zum ,Anpflanzen
von Baumen*® dienen insbesondere gemaf § la Abs. 3 BauGB der Vermeidung und dem Aus-
gleich erheblicher Beeintréachtigungen des Naturhaushalts sowie des Orts- und Landschafts-
bildes.

Anpflanzen von Baumen auf privaten Baugrundstiicken

Deshalb ist in den mit (WA1) und (WA2) festgesetzten ,Allgemeinen Wohngebieten auf den
privaten Baugrundstiicken je angefangene 400 m? Grundstiicksflache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB ein standortgerechter Laubbaum 3 xv. (d.h., 3 mal verpflanzt) mit einem Stammumfang
von mind. 12-14 cm entsprechend der Artenliste zum Anpflanzen von Badumen (siehe Hinweise
Nr. C1) oder ein Hochstamm-Obstbaum 3 xv. mit einem Stammumfang von mind. 10-12 cm
entsprechend der Sortenliste zum Anpflanzen von Obstbaumen (siehe Hinweise Nr. C2) anzu-
pflanzen. Die festgesetzten Anpflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung des
jeweiligen Bauvorhabens vorzunehmen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang in gleicher Art
und in der genannten Qualitat zu ersetzen.

Anpflanzen von Baumen innerhalb 6ffentlicher Verkehrs- und Griinflachen

Entlang der Strale ,Zum Hartsteinwerk® steht eine dem Plangebiet zugewandte Lindenreihe.
Um die bestehenden Liicken zu schlieRen, sind innerhalb der ,Strallenverkehrsflachen® (Stralle
~Zum Hartsteinwerk®) gemal® § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB an den festgesetzten Standorten
Baume als Hochstamme 4 xv. entsprechend der Artenliste zum Anpflanzen von Straf3en-
baumen (siehe Hinweise Nr. C3) mit einem Stammumfang von mind. 20-25 c¢cm in mind. 9 m?
grolRe Pflanzbeete zu pflanzen.

Insbesondere zur Durchgriinung des Plangebietes und Gliederung von 6ffentlichen Parkplatzen
sowie zur Vermeidung von unverhaltnismaiigen Aufheizungen der Verkehrsflachen sind inner-
halb der ,Stralkenverkehrsflachen® (neue PlanstraRen) gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB insge-
samt 10 Baume als Hochstdmme 3 xv. entsprechend der Artenliste zum Anpflanzen von
StralRenb&dumen (siehe Hinweise Nr. C3) mit einem Stammumfang von mind. 18-20 cm in mind.
9 m® groRe Pflanzbeete zu pflanzen.

Des Weiteren sind zur Durchgrinung und Strukturierung des Plangebietes innerhalb der
Loffentlichen Grinflachen mit den Zweckbestimmungen: Quartiersplatz und Wegebegleitgrin®
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB an den festgesetzten Standorten Baume als Hochstamme
3 xv. entsprechend der Artenliste zum Anpflanzen von Stralenbdumen (siehe Hinweise Nr. C3)
mit einem Stammumfang von mind. 18-20 cm in mind. 9 m? groRe Pflanzbeete zu pflanzen.
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Die festgesetzten Anpflanzungen auf den privaten Baugrundstiicken und innerhalb 6ffentlicher
Verkehrs- und Griinflachen sind innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung des jeweiligen
Bauvorhabens vorzunehmen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang in gleicher Art und in der
jeweiligen Festsetzung genannten Qualitt zu ersetzen, um eine zeitnahe Kompensation sowie
Durchgriinung und Eingriinung des Baugebietes zu gewahrleisten.

Erhaltung von Baumen

(Nr. A8.2 der textlichen Festsetzungen, Hinweise Nr. C5)

Auf der dem Plangebiet zugewandten Seite wird die StralRe ,Zum Hartsteinwerk” von einer orts-
und landschaftsbildpragende Baumreihe, Uberwiegend aus Linden, begleitet. Diese, den neuen
Ortsrand pragenden Baume, werden gemall 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB zur Erhaltung festge-
setzt. Sie sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang in gleicher Art mit einem Stammumfang
von mind. 20-25 cm zu ersetzen. Wahrend der BaumafRnahmen sind die Baume nach DIN
18920 zu sichern. Die in Bezug genommene Norm DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzen-
bestdnden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen® ist im Beuth Verlag, Berlin erschienen
und wird bei der Stadt Celle - Fachbereich 5, Stadtplanung, Bauen und Umwelt, Fachdienst 61,
Stadtplanung, Am Franzdsischen Garten 1, 29221 Celle dauerhaft zu Einsicht bereitgehalten.
Die Festsetzungen zur ,Erhaltung von Baumen* dienen gemaf § 1a Abs. 3 BauGB der Vermei-
dung erheblicher Beeintréachtigungen des Naturhaushalts sowie des Orts- und Landschafts-
bildes.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(Nr. A8.3 der textlichen Festsetzungen, Hinweise Nr. C4)

Das Plangebiet grenzt im Norden und Osten an die freie Landschaft. Deshalb werden zur Orts-
randeingriinung umfangreiche Festsetzungen innerhalb der ,6ffentlichen Grunflachen mit den
Zweckbestimmungen: Ortsrandeingrinung und Anpflanzflache® sowie der Uberlagerten Festset-
zung ,Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen®
getroffen. Innerhalb dieser Flachen sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB heimische,
standortgerechte und moglichst gebietsheimische Gehdlze mit einem Pflanzabstand von 1,50 m
mit einem Strauch, 2 mal verpflanzt, 100-150 cm, entsprechend der Artenliste zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (siehe Hinweise Nr. C4) anzupflanzen.
Die festgesetzten Anpflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach endgultiger Fertigstellung
des jeweiligen Bauvorhabens vorzunehmen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang in gleicher
Art und v.g. Qualitat zu ersetzen.

Die ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® dienen
gemal § la Abs. 3 BauGB dem Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen des Naturhaushalts
sowie des Orts- und Landschaftsbildes.

Flachen fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

(Nr. A8.4 der textlichen Festsetzungen, Hinweise Nr. C4)

Das im Plangebiet auf den ,Stralenverkehrsflaichen® anfallende Niederschlagswasser wird
grundsatzlich in stralenbegleitenden Versickerungsmulden durch die belebte Bodenzone
versickert. Bei Starkregenereignissen ist jedoch ein Notluberlauf zur Versickerung an der tiefsten
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Stelle im Plangebiet geplant. Deshalb ist innerhalb der ,6ffentlichen Grinflache mit der Zweck-
bestimmung: Regenwasserversickerung“ mit der Uberlagerten Festsetzung ,Flache fir Malf3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft® die
Erstellung einer Regenwasserversickerungsflache zulassig. Die Flache fir die Regenwasser-
versickerung ist gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB durch Ausmuldungen mit wechselnden
Boschungsneigungen zwischen 1:3 bis 1:6 naturnah zu gestalten. Die Ubrigen Flachen sind
durch Einsaat mit Regio-Saatgut zu begriinen und auf einem Flachenanteil von mind. 20 % mit
standortheimischen Baum- und Strauchgruppen entsprechend der Artenliste zum Anpflanzen
von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (siehe Hinweise Nr. C4), in einer
PflanzgroRe: Baume als Hochstamme 3 xv. 12-14 oder Heister 3 xv. 250-300, Stréucher 2 xv.
60-100, zu bepflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang in gleicher Art und in der
genannten Qualitdt zu ersetzen. Die nicht bepflanzten Flachen sind durch eine 1-2-malige
jahrliche Mahd zu einem Extensivrasen zu entwickeln.

Die ,Flache fur Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft® dient gemal § 1a Abs. 3 BauGB der Vermeidung und dem Ausgleich erheblicher
Beeintrachtigungen des Naturhaushalts sowie des Orts- und Landschaftsbildes.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

(Nr. A8.5 der textlichen Festsetzungen)

Zur Beseitigung des Niederschlagswassers sind gemaf3 Niedersachsischem Wassergesetz
(NWG) - anstelle der Gemeinde - grundsétzlich die Grundstickseigentimer auf ihren Grund-
stiicken bzw. die Trager offentlicher Verkehrsanlagen fur die Stral3enverkehrsflachen verpflich-
tet, sodass zunéchst geprift wurde, ob eine dezentrale Versickerung auf den Baugrundstiicken
bzw. innerhalb der Verkehrsflachen im Plangebiet mdglich ist.

Zur genaueren Erkundung und Beurteilung des Baugrundes sowie der Versickerungseigen-
schaften des Bodens im Plangebiet wurde ein ,Baugrundgutachten®, Biro fir Umwelt und
Geologie Diplom-Geologe Volker Jorke, Verden, Januar 2019 fir das Baugebiet erstellt.

Die Ergebnisse des Gutachtens wurden unter Punkt 2.3 ,Gelandeverhaltnisse, Bodenbeschaf-
fenheit, Bodendenkmale, Altlasten, Kampfmittel, Emissionen® wiedergegeben.

Zur Versickerungsfahigkeit der anstehenden Béden im Plangebiet kommt der Gutachter zur
folgenden Aussage:

,Die Sande weisen insgesamt mit Durchldssigkeitsbeiwerten von kf = 2 — 6 x 10-4 m/s gute
Durchléssigkeiten auf und sind fir eine Versickerung von Niederschlagswasser geeignet.”

Das vollstandige Gutachten ist dieser Begriindung als Anlage 2 beigefiigt.

Aufgrund der Ergebnisse des Gutachtens ist das in den ,Allgemeinen Wohngebieten (WA1) und
(WA2)“ auf den privaten Baugrundstiicken von versiegelten oder Uberdachten Flachen anfal-
lende, nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB auf
den jeweiligen privaten Grundsticksflachen dezentral zuriickzuhalten und Uber die belebte
Bodenzone (begrinte Versickerungsmulden) zu versickern. Kies bzw. Steinschittungen in den
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Versickerungsbereichen und unterirdische Versickerungsanlagen sind unzulassig, um Verunrei-
nigungen des Trinkwassers zu vermeiden, da sich das gesamte Plangebiet im Wasserschutz-
gebiet Schutzzone 1l A des Wasserwerks GarRen befindet (vgl. Nachrichtliche Ubernahme auf
dem Bebauungsplan und Punkt 4 der Begriindung).

Das auf den ,Stralenverkehrsflachen“ von versiegelten Flachen anfallende, nicht schadlich
verunreinigte Niederschlagswasser ist gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB den stral3enbegleiten-
den Versickerungsmulden zuzufihren und dort ebenfalls Uber die belebte Bodenzone so weit
wie mdglich zu versickern. Bei Starkregenereignissen ist das auf den ,Stralenverkehrsflachen®
auftretende Niederschlagswasser der sudoéstlich gelegenen ,6ffentlichen Grunflache mit der
Zweckbestimmung: Regenwasserversickerung® zuzuleiten und dort Uber die belebte Bodenzone
zu versickern. Ein NotlUberlauf an die Regenwasserkanalisation ist zulassig.

Die Ausweisung eines neuen WSG ist vorgesehen. Vor Neuausweisung (Rechtskraft) des WSG
kann die Untere Wasserbehdrde Uber Einzelfallregelungen mdoglicherweise erforderliche
Ausnahme- bzw. Verbotstatbestande nach geltender WSG-Verordnung entscheiden.

Die ,MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft” dienen gemal § 1a Abs. 3 BauGB der Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen des
Natur- und des Wasserhaushalts sowie dem Trinkwasserschutz.

Bei der Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet durch dezentrale
Versickerungssysteme ist bei der Erstellung der Regenwasserversickerungsanlagen durch
entsprechende MalRnahmen zu gewahrleisten, dass das Grund- bzw. Trinkwasser nicht
verunreinigt wird. Auch sollte beachtet werden, dass sich die Wasseraufnahmeeigenschaften
des Bodens durch eine Verdichtung, z.B. durch Baufahrzeuge, verschlechtern kdnnen. Deshalb
ist fur einen Schutz der fur die Regenwasserversickerung vorgesehenen Bereiche im Zuge der
BaumaRnahmen Sorge zu tragen.

Fur eine Muldenversickerung auf den Wohnbaugrundstiicken ist eine wasserrechtliche Erlaub-
nis nicht erforderlich. Fir gewerblich genutzte Grundstiicke, Versickerungsanlagen innerhalb
der ErschlieBungsstraRen und fur die zentrale Versickerungsanlage im sudostlichen Plangebiet
ist bei der Unteren Wasserbehorde der Stadt Celle eine wasserrechtliche Erlaubnis gemar § 8
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zu beantragen.

Die Versickerungsanlagen sind nach dem Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb
von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) zu bemessen.

Die Rickhaltung von Regenwasser auf den Baugrundsticken in Zisternen und Regentonnen
zur Gartenbewasserung ist in diesem Zusammenhang empfehlenswert, kann aber planungs-
rechtlich nicht festgesetzt werden. Auf diesen sinnvollen, praktischen Beitrag zum Boden- und
Gewasserschutz wird allerdings ausdriicklich hingewiesen.
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3.8 Externe AusgleichsmalBnahmen

Externe AusgleichsmalRnahmen / externe Ausgleichsflachen

(Hinweise Nr. C7)

Durch den Bebauungsplan wird die ErschlieBung und Bebauung des Plangebietes
planungsrechtlich vorbereitet. Nach § 15 Abs. 2 BNatSchG sind unvermeidbare Beeintrachti-
gungen der Leistungsféhigkeit von Naturhaushalt und Landschaftsbild durch Malinahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen. Malinahmen zum Ausgleich von
Eingriffen, die durch diesen Bebauungsplan vorbereitet werden, werden so weit wie mdglich im
Plangebiet ausgeglichen (siehe Punkt 3.7 ,Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft®).

Die im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmaflinahmen
kénnen jedoch nicht verhindern, dass es durch die geplanten Bauvorhaben zu erheblichen
Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes kommt. Die Stadt Celle beab-
sichtigt diese Beeintrachtigungen vollstandig auszugleichen. Eine diesbeziigliche Bilanzierung
nach der vom Niedersachsischen Stadtetag herausgegebenen ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von
Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen in der Bauleitplanung (2013)“ wurde erstellt und dem
Umuweltbericht (gesonderter Teil der Begriindung) beigefiigt.

Die erforderlichen AusgleichsmaRnahmen wurden entsprechend quantifiziert und qualifiziert.
Die Ergebnisse und erforderlich werdende Maflinahmen werden ausflihrlich im ,Umweltbericht®
beschrieben.

Fur den Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen des Naturhaushalts wird fir den
Bebauungsplan Nr. 16 Gar ,Wohngebiet Blaues Land®, Ortsteil Garf3en zusatzlich ein externer
Ausgleichsbedarf ermittelt, fir den Flachen des Flachenpools der Stadtwerke Celle GmbH
aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zur Verfliigung stehen.

Deshalb wird der nachfolgende Hinweis (vgl. Hinweise Nr. C7 ,Externe Ausgleichsflachen®) in
den Bebauungsplan aufgenommen:

~Zum Ausgleich von Eingriffen, die durch diesen Bebauungsplan vorbereitet werden, dienen
externe AusgleichsmalRnhahmen. Die externen Ausgleichsflachen befinden sich auf Flachen des
Flachenpools der Stadtwerke Celle GmbH:

Flache 1: Gemarkung Borstel, Flur 2, Flurstiick 117/1, Flachengrof3e 7.700 mz,

Flache 2: Gemarkung Garf3en, Flur 10, Flurstick 2/3, Teilflache 8.200 m2,

Flache 3: Gemarkung GarfRen, Flur 10, Flurstiick 109/31, Teilflache max. 10.300 mz,

Flache 4: Gemarkung GarfRen, Flur 11, Flurstiick 17/1, Teilflache 2.000 m2.

Der Vorhabentrager wird gemald § 11 BauGB vertraglich dazu verpflichtet, die externen
AusgleichsmafRinahmen auf eigene Kosten durchzufiihren.”

Die erforderlichen AusgleichsmalRnahmen wurden im Rahmen der Abstimmung mit den Stadt-
werken Celle entsprechend quantifiziert und qualifiziert. Die Ergebnisse und erforderlich
werdende MaRnahmen wurden ausfihrlich im Umweltbericht (gesonderter Teil dieser
Begrindung) beschrieben. Zur Sicherstellung der externen AusgleichsmalRhahmen wird der
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ErschlieBungstrager mit den Stadtwerken Celle GmbH einen gesonderten stadtebaulichen

Vertrag abschlieBen.

Zuordnung externer AusgleichsmafRnahmen
(Nr. A9 der textlichen Festsetzungen)

Die externen AusgleichsmalRnahmen (siehe auch Hinweis Nr. C7) werden gemaf § 9 Abs. l1a

BauGB den Grundstiicksflachen, auf denen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft

planungsrechtlich vorbereitet werden, zugeordnet. Die externen AusgleichsmaRnahmen werden

von den Stadtwerken Celle GmbH auf Flachen des Flachenpools der Stadtwerke Celle GmbH

auf Kosten des Vorhabentragers durchgefuhrt.

3.9 Flachenubersicht

fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16 Gar ,,Wohngebiet Blaues Land*“

Plangebiet insgesamt
davon: StraBenparzelle ,Zum Hartsteinweg“ Bestand

Baugebiet insgesamt

Offentliche Verkehrsflachen insgesamt
davon:
- StralRenverkehrsflachen neue Planstral3en
darin: Fahrbahn (5,5 m) 6.922 m2
Versickerungsmulden (2,50 m) 3.006 m2
- FuBwege (2,50 m / 3,00 m)

Grunflachen insgesamt

davon:

- Offentliche Griinflachen: Ortsrandeingriinung (8 m)
- Offentliche Griinflachen: Wegebegleitgriin (2,50 m)
- Offentliche Griinflachen: Anpflanzflache

- Offentliche Griinflachen: Quartiersplatz

- Offentliche Grunflachen: Spielplatz

- Offentliche Grunflachen: Regenwasserriickhaltung

Bauflachen insgesamt

davon:

- Allgemeine Wohngebiete (I-geschossig, GRZ 0,3)

- Allgemeine Wohngebiete (lI-geschossig, GRZ 0,3, GFZ 0,6)
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3.10 Ortliche Bauvorschrift iber Gestaltung

Fir den Bebauungsplan wird eine Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung aufgestellt, die einen
Rahmen fir die bauliche und stadtebauliche Gestaltung des Plangebietes setzen.

Die Ortliche Bauvorschrift regelt auf der Grundlage des § 84 Abs. 1, 2 und 3 i.V.m. § 80 Abs. 3
und 5 Niedersachsische Bauordnung (NBauO) die wesentlichen Gestaltungselemente, die fir
die Gesamt- und Fernwirkung des Baugebietes von Bedeutung sind. Sie sollen bewirken, dass
die neue Bebauung in ihrem Erscheinungsbild ausgewogen wirkt und zu einem ruhigen, in sich
geschlossenen, harmonischen Siedlungsgefiige beitragt.

Mit den nachfolgenden Festsetzungen wird u. a. den Zielen der stadtebaulichen Gestaltung
Rechnung getragen und der Eingriff in das Orts- und Landschaftshild gemindert.

Geltungsbereich

(Nr. D1 der Ortlichen Bauvorschrift)

Der Geltungsbereich der Ortlichen Bauvorschrift entspricht dem in der Planzeichnung
dargestellten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16 Gar ,Wohngebiet Blaues Land“ der
Stadt Celle.

Ortliche Bauvorschrift zur Anzahl der notwendigen Stellplatze (§ 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO)
(Nr. D2 der Ortlichen Bauvorschrift)

Durch die Festsetzung der Anzahl der notwendigen Stellplatze pro Wohneinheit wird
sichergestellt, dass eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen auf den privaten
Baugrundsticken hergestellt wird, um den Parkdruck durch Fahrzeug der Anwohner im
offentlichen StralRenraum soweit wie mdglich zu vermeiden. Die offentlichen Parkplatze sollen
vorrangig dem kurzfristigen Besucherverkehr und dem gewerblichen Verkehr (z.B.
Pflegediensten, Hausreinigungsunternehmen, Handwerker etc.) dienen. Deshalb wird
festgesetzt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten pro Wohneinheit unter 75 m2 ein Stellplatz
auf dem privaten Grundstiick nachzuweisen ist und in den Allgemeinen Wohngebieten pro
Wohneinheit ab 75 m2 zwei Stellplatze auf dem privaten Grundstiick nachzuweisen sind.

Ortliche Bauvorschrift tiber die d&uRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 84 Abs. 3 NBauO)
(Nr. D3 der Ortlichen Bauvorschrift)

Form und Farbe der Décher tragen wesentlich zum stadtebaulichen Erscheinungsbild eines
Baugebietes bei und pragen die Ortssilhouette. Der historische Ortskern von Garf3en ist Gber-
wiegend durch rote Satteldacher mit einer Dachneigung von 23° bis 45° gepragt. Es sind jedoch
im weiteren Umfeld des Plangebietes auch braune, graue und anthrazitfarbene Dacheinde-
ckungsmaterialien vorzufinden, sodass die nachfolgenden Regelungen beziiglich der Dachform,
Dachneigung, Dachfarbe sowie zu Dachaufbauten, Zwerchgiebel, Zwerchhéduser und Solar-
anlagen getroffen werden:

Auf den Hauptbaukérpern sind nur gleichschenklige Satteldacher, Zeltdacher, Walmdacher und
gegeneinander versetzte Pultdacher mit gleicher Dachneigung zulassig.

Bei versetzten Pultdachern ist ein maximaler Hohenversatz von 1,20 m zulassig.

Auf Nebengebauden und Garagen sind Flachdacher und flach geneigte Dacher zulassig.

Fur die Hauptbaukorper sind nur Dachneigungen von 23° - 45° zulassig.
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Fur untergeordnete, eingeschossige Gebdudeteile von Hauptbaukdrpern sind Dachneigungen
von 0° - 22° zulassig.

Die Dachneigung ist bei geneigten Déchern oder bei versetzten Pultdachern zu beiden Seiten
des Firsts gleich zu wahlen.

Bei Doppelhdusern sind Dachneigung, Dachaufbauten und Dacheindeckung einheitlich zu
wahlen.

Als Dacheindeckung der geneigten Dacher sind mit Ausnahme von Anlagen, die der Nutzung
der Solarenergie dienen sowie Dachaufbauten, Ziegel- oder Betondachsteine in den Farbtonen
rot, braun, grau, anthrazit und deren Mischungen zul&ssig.

Glanzende Dacheindeckungen sind nicht zuléssig. Dies gilt nicht fir Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie.

Déacher von Nebenanlagen und Garagen Uber 4 m? sowie untergeordneten, eingeschossigen
Gebaudeteilen, die eine Dachneigung von bis zu 20° aufweisen, sind extensiv zu begriinen und
mit einer Substratschicht von mind. 8 cm zu versehen. Ausnahmen sind Anlagen zur Nutzung
von Solarenergie sowie Wintergéarten und Terrasseniiberdachungen.

Dachgauben, Dachflachenfenster und Dacheinschnitte dirfen in der Summe die Halfte der
jeweiligen Trauflange nicht tUberschreiten.

Der Abstand zum Ortgang des Hauptdaches muss mindestens 1,50 m betragen.

Nebendacher wie Dacher von Gauben mussen vertikal mindestens 1,00 m unter der Firstlinie
oder dem oberen Dachabschluss zuriickbleiben.

Dachgauben missen auf die Gliederung der darunterliegenden Fassade bezogen sein.
Dachgauben in zweiter Reihe sind unzulassig.

Die Breite von Zwerchgiebeln, Zwerchhausern und &hnlichen Gebaudeteilen darf héchstens die
Halfte der Fassadenbreite betragen.

Der obere Abschluss eines Zwerchhauses muss vertikal mindestens 1,00 m unter dem
Hauptfirst liegen.

Solarkollektoren und Photovoltaikmodule sind auf den Déchern von Haupt- und Nebenanlagen,
Garagen sowie untergeordneten, eingeschossigen Gebaudeteilen nur auRerhalb des Bauwichs
zulassig.

Durch die v.g. Festsetzungen werden fiir die neuen Gebaude Ortliche Bauvorschriften tber die
auBBere Gestaltung baulicher Anlagen getroffen, sodass durch die neu entstehende
Dachsilhouette des Baugebietes ein homogenes Ortshild entsteht und unverhaltnismaige
Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes vermieden werden. Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie sollen aus 6kologischen Grinden jedoch erméglicht werden.

Die Vorschriften Uber die Gestaltung der Aul3enwande knipfen ebenfalls an die westlich und
sudlich des Plangebietes vorherrschenden und fir den Ortsteil GarRen typischen Baumateria-
lien an. Pragend sind Sichtmauerwerk und mineralischer Putz. Untergeordnet sind in Garf3en
auch Holzverschalungen vorzufinden. Neue Gebéaude sollen sich hinsichtlich der AuRenwénde
in den traditionellen und ortstypischen Rahmen der Fassadengestaltung einfiigen.

Deshalb sind AuRenwéande aus Metall, Kunststoff oder Natursteinimitat nicht zuléassig.

Fur Wintergarten gelten diese Vorschriften zur Fassadengestaltung nicht, da sie nur einem
geringen Teil der Au3enwandflachen vorgelagert sind.
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Die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens (OKFFmax) fir die Hauptgebaude muss
mindestens bei gleicher Hohe der StralRenoberkante und darf maximal 0,35 m Uber dem
unteren Bezugspunkt liegen, siehe auch Nr. A2.2 der textlichen Festsetzungen.

Ortliche Bauvorschrift (iber die Gestaltung der nichtiiberbaubaren Flachen bebauter
Grundsticke, Einfriedungen, umweltschiitzende Belange (§ 84 Abs. 2 NBauO)

(Nr. D4 der Ortlichen Bauvorschrift)

Garagen und Carports sollen nicht den offentlichen Straenraum dominieren und deshalb
optisch nicht im Vordergrund stehen bzw. aus gestalterischen Griinden zuriicktreten. Deswegen
muissen Garagen und Carports zu den ihnen zur Erschlieung dienenden ,Stralenverkehrs-
flachen” einen Mindestabstand von 5 m einhalten. Dadurch entsteht gleichzeitig ein zweiter
Stellplatz auf den Baugrundstiicken.

Derzeit ist ein Trend in der Gartengestaltung zu beobachten, bei dem umfangreiche Gartenbe-
reiche mit undurchwurzelbaren Folien und Vliesen (gegen Kréuter) und Steinverfillungen voll-
standig geschlossen werden. Es ist oftmals weder eine Staudenanpflanzung noch jegliche
natiirliche Begriinung vorzufinden. Dies tragt zur weiteren Uberhitzungen der Gesamtflachen
sowie zum Ruckgang des Insektenvorkommens bei. Deshalb sind die nicht Gberbauten Flachen
der Baugrundstiicke, soweit sie nicht fir eine andere zuldssige Nutzung erforderlich sind, als
Rasen-, und/oder Pflanzflache zu gestalten. Schotter- und Kiesgéarten sind nicht zulassig.

Die Anlage von Schotter- und Kiesgérten ist auch unter Bezugnahme auf § 9 Niedersachsische
Bauordnung (NBauO) unzulassig. (8 9 Abs. 2 NBauO: ,Die nicht Uberbauten Flachen der
Baugrundstiicke missen Grunflachen sein, soweit sie nicht flr eine andere zulassige Nutzung
erforderlich sind.”)

Das raumliche Erscheinungsbild des neuen Baugebietes und dessen offentliche Raume werden
insbesondere durch die Art der Einfriedungen wesentlich mitbestimmt. Grundstiicksein-
friedungen sollen so gestaltet sein, dass eine angemessene optische Einheitlichkeit sowie ein
qualitatvolles und moglichst begriintes Gesamtbild erzielt wird, das der Lage des Baugebietes
zum freien Landschaftsraum gerecht wird. Deshalb sind Einfriedungen entlang der
StralRenbegrenzungslinie, entlang der seitlichen Grundstiicksgrenzen bis auf Hohe der vorderen
Baugrenze (Vorgartenzone) sowie entlang von 6ffentlichen Grinflachen nur bis zu einer H6he
von 1,30 m zulassig. Damit werden in Bezug auf Gebaudeproportion und Stralen-, Griin- und
Landschaftsraum unverhaltnisméafige optische Wirkungen verhindert. Soweit ein Sichtschutz
gewtunscht wird, sollte er mittels laubtragenden Hecken erfolgen.

Als Einfriedungen sind - auch im Interesse von Natur und Landschaft - in erster Linie Laub-
Hecken zu pflanzen. Z&aune aus Metall oder Holz sind ebenfalls zuldssig. Einfriedungen in
geschlossener Form (z.B. freistehende Mauern, Wellplatten usw.) sind nicht zuldssig, um das
Ortsbild des Ortsteils Garf3en nicht erheblich zu beeintrachtigen. Stacheldraht oder andere
verletzungstrachtige Materialien sind ebenfalls nicht zulassig.

Untergeordnete Ful3- und Sockelmauern sowie Fundamente und Mauerpfeiler sind zulassig.

Die Unterbringung von Miullbehéltern und anderen Entsorgungs- und Recyclingbehaltern ist
gegen Einblick vom o&ffentlichen Stral3enraum, offentlichen Grinflachen und sonstigen Flachen
des offentlichen Raumes abzuschirmen.
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Das naturliche Gelande darf nur insoweit verédndert werden, als dies zur ordnungsgemaRen
Errichtung und ErschlieBung der baulichen Anlagen und dem Anschluss an die Gebaude
notwendig ist.

Die Geléandeverhdltnisse benachbarter Grundsticke sind aufeinander abzustimmen. An den
Grundstiicksgrenzen ist das geplante Gelande an den natirlichen Gelandeverlauf der
Nachbargrundstiicke bzw. das angrenzende Stra3enniveau anzupassen.

Senkrechte Hohenunterschiede, sofern sie gelédndebedingt erforderlich werden, sind mit
begriinten Béschungen zu Uberwinden, deren Neigung 1:3 nicht Gbersteigen.

Werbeanlagen (8 84 Abs. 3 NBauO)

(Nr. D5 der Ortlichen Bauvorschrift)

In ,Allgemeinen Wohngebieten® sind Werbeanlagen nur an der Stétte der Leistung und Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, politische, sportliche und &hnliche Veranstaltungen zulassig. Um das
Ortsbild nicht erheblich zu beeintrachtigen, ist je Betrieb nur eine Werbeanlage zulassig.
Werbeanlagen sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundsticksflache zuléssig.

Werbeanlagen durfen eine GréRe von max. 0,5 m2 nicht Uberschreiten.

Werbeanlagen an oder auf Dachern sind nicht zulassig.

Werbeanlagen mit bewegtem oder wechselndem Licht, beleuchtete Attika- bzw. Gesimsbander
und freistehende Werbeanlagen sind unzulassig.

Ordnungswidrigkeiten (8 80 Abs. 3 NBauO)

(Nr. D6 der Ortlichen Bauvorschrift)

Da es zuweilen zur Nichtbeachtung der Ortlichen Bauvorschriften kommt, wird an dieser Stelle
ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich bei etwaigen Zuwiderhandlungen um eine
Ordnungswidrigkeit gemaR § 80 NBauO handelt. Auf dieser Grundlage kann die Untere Bau-
aufsichtsbehorde die Zuwiderhandlungen ahnden und im Zuge der Verfiigung von Ordnungs-
widrigkeiten durchsetzen.

Ordnungswidrig handelt nach § 80 Abs. 3 NBauO in der zurzeit gultigen Fassung, wer im
Geltungsbereich der Satzung als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer vorsatzlich
oder fahrlassig eine BaumafBnahme durchfiihrt oder durchfihren Ilasst, die nicht den
Anforderungen dieser Ortlichen Bauvorschriften entspricht.

Durch die Ortliche Bauvorschrift wird den Zielen der stadtebaulichen Gestaltung Rechnung
getragen und der Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild soweit wie moglich gemindert.
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4. Nachrichtliche Ubernahme

Nach & 9 Abs. 6 BauGB sollen nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzun-
gen in den Bebauungsplan nachrichtlich ibernommen werden, soweit sie zu seinem Verstand-
nis oder fur die stéadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmafig sind.

Wasserschutzgebiet

(Nr. B1 Nachrichtliche Ubernahme)

Deshalb wird geméanR § 9 Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen, dass
der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16 Gar ,Wohngebiet Blaues Land",
Ortsteil Garf3en im Wasserschutzgebiet fur das Wasserwerk Garf3en, Schutzzone Il A liegt.

Die ,Verordnung uUber die Festsetzung eines Wasserschutzgebietes fir das Wasserwerk
GarRen der Stadtwerke Celle GmbH" vom 25.08.1981 ist zu beachten. Innerhalb des Wasser-
schutzgebietes sind umfangreiche Handlungen in der Schutzzone Il A verboten oder
beschrankt zulassig und damit genehmigungspflichtig. Die Verbote oder die beschrankte Zulas-
sigkeit dienen zum Schutz der Gewasser vor nachteiligen Einwirkungen im Interesse der 6ffent-
lichen Wasserversorgung zum Wohl der Allgemeinheit. Die ,Verordnung Uber die Festsetzung
eines Wasserschutzgebietes fir das Wasserwerk Garf3en der Stadtwerke Celle GmbH* kann
bei der Stadt Celle eingesehen werden. Die Ausweisung eines neuen WSG ist vorgesehen. Vor
Neuausweisung (Rechtskraft) des WSG kann die Untere Wasserbehorde Uber Einzelfallrege-
lungen mdoglicherweise erforderliche Ausnahme- bzw. Verbotstatbestdnde nach geltender
WSG-Verordnung entscheiden.

Lagerung von wassergefédhrdenden Stoffen im Wasserschutzgebiet

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Wasserschutzgebiet Schutzzone Il A und der damit
verbundenen Schutzwuirdigkeit des Grundwassers gelten fur die Lagerung wassergeféhrdenden
Stoffen (z.B. Heizo6l) die Anforderungen der ,Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen” (AwSV) vom 18.04.2017. Dort werden im Abschnitt 5 § 49 Absatz
2 die Anforderungen fir die Erlaubnisféahigkeit von Lageranlagen in Schutzgebieten der Schutz-
zone lll A nach der Wassergefahrdungsklasse und dem Lagerungsort definiert.

Lageranlagen fir wassergeféahrdende Stoffe bedirfen vor Inbetriebnahme der Anzeige bei der
Unteren Wasserbehdrde, einer Prifung durch eine Sachverstédndigenorganisation und an-
schlielender Zustimmung durch die Untere Wasserbehorde. Lageranlagen fur wassergeféahr-
dende Stoffe sind wiederkehrend prifpflichtig durch eine Sachverstandigenorganisation.

Geothermie im Wasserschutzgebiet

Des Weiteren sind aufgrund der Lage des Plangebietes im Wasserschutzgebiet Schutzzone
Il A und der damit verbundenen Schutzwirdigkeit des Grundwassers die Flachen hinsichtlich
geothermischer Nutzungen als bedingt zuldssig eingestuft. In Wasserschutzgebieten stellt die
Untere Wasserbehorde in einer wasserrechtlichen Einzelfallpriifung fest, ob und unter welchen
Voraussetzungen die Erdwarmenutzung durch Erdwarmesonden bzw. Erdwarmekollektoren
moglich ist. Aufgrund der Lage innerhalb der Schutzzone Il A ist die Erdwarmenutzung nur
erlaubnisfahig, sofern diese oberhalb des fir die Trinkwassergewinnung genutzten Grund-
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wasserstockwerks eingebaut wird. Die geothermische Nutzung mittels Erdwdrmesonden muss
hier, bedingt durch die Trinkwasserférderung aus dem zweiten Grundwasserstockwerk, einer
Bohrtiefenbeschrankung unterliegen, um ein Durchteufen des oberen Grundwasserhemmers zu
verhindern. Eine Einzelfallprifung durch das Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie
Niedersachsen (LBEG) und die Untere Wasserbehorde erfolgt mit der im Falle einer geothermi-
schen Nutzung zu stellenden online-Bohranzeige. Die Standorteigenschaften fir Erdwérme-
kollektoren sind im Plangebiet als geeignet eingestuft und bedurfen ebenso der wasserrecht-
lichen Einzelfallprifung. Weitere Informationen zu rechtlichen und technischen Grundlagen sind
im "Leitfaden Erdwarmenutzung in Niedersachsen" (GeoBerichte 24) und in "Erstellung von
Planungsgrundlagen fir die Nutzung von Erdwéarmekollektoren" (GeoBerichte 5) zu finden.

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes

5.1 Bodenordnende und sonstige Mal3Bhahmen

Bodenordnende MaRnahmen sind zur Durchfiihrung des Bebauungsplans nicht erforderlich.
Der Grunderwerb der zur Realisierung der Planung notwendigen Flache wurde vom Erschlie-
RBungstrager durch einen Kaufvertrag mit aufschiebenden Bedingungen vertraglich gesichert.
Der ErschlieBungstrager wird die fir die Realisierung des Baugebietes notwendigen Flachen
nach Rechtskraft des Bebauungsplanes entsprechend den Festsetzungen des Bebauungs-
planes entwickeln. Die neuen ,6ffentlichen Verkehrsflachen® und die ,6ffentlichen Grinflachen®
werden nach Fertigstellung der ErschlieBungsmaflRnahmen vom ErschlieBungstrager an die
Stadt Celle kostenfrei Ubertragen. Die o6ffentliche Stral3enverkehrsflache der Straf3e ,Zum
Hartsteinwerk® verbleibt im Eigentum der Stadt Celle. Die externen Ausgleichsflachen
verbleiben im Eigentum der Stadtwerke Celle GmbH.

5.2 MalRnahmen, Kosten, Finanzierung

Die Siedlungsentwicklung wird von der NLG Niedersachsische Landgesellschaft mbH (NLG) als
ErschlieBungstrager durchgefuhrt. Durch die Planung des Vorhabens sollen der Stadt Celle
keine Planungskosten entstehen. Die erforderlichen Mittel fir die Planungskosten werden vom
Vorhabentrager ilbernommen. Zur Kosteniibernahme hat die Stadt Celle mit dem Vorhabentra-
ger eine Vereinbarung Uber Planungsleistungen abgeschlossen. Ein Stadtebaulicher Vertrag
gemal § 11 BauGB wird im Rahmen des weiteren Verfahrens durch die Planung der Erschlie-
Bungsanlagen mit den daraus resultierenden Kosten ergénzt. Fir die Kosten der externen Aus-
gleichsmafRnahmen hat die NLG mit den Stadtwerken Celle einen gesonderten stadtebaulichen
Vertrag abgeschlossen. Trotz Ubernahme der Planungs- und ErschlieBungskosten fiir die
neuen Bauflachen entstehen der Stadt Celle Unterhaltungskosten fir die 6ffentlichen Verkehrs-
und Grinflachen sowie den Quartiersplatz und den Spielplatz, die u.a. durch zuséatzliche
stadtische Einnahmen, durch die Neubirger im Plangebiet gedeckt werden sollen.
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0. Umweltbericht

Der Umweltbericht enthalt eine ausfiihrliche Beschreibung des bisherigen Umweltzustandes.
Daflir wurde u.a. eine ,Naturschutzfachliche Untersuchung®, Abia, Arbeitsgemeinschaft Biotop-
und Artenschutz GbR, Neustadt, Oktober 2019 erstellt. Das vollstdndige Gutachten ist dieser
Begrindung als Anlage 3 beigefigt.

Des Weiteren wurde im Umweltbericht auf der Grundlage der Biotoptypen Bestand und der
Biotoptypen Planung eine naturschutzfachliche Eingriffsregelung durchgefiihrt und Kompensa-
tionsmafl3nahmen fir die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in den Naturhaushalt
entwickelt.

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 16 Gar ,Wohngebiet Blaues Land“, OT GarfRen, mit
Ortlicher Bauvorschrift tiber Gestaltung wurde ausgearbeitet von:

Dipl.-Ing. Landschaftsarchitektin (SRL) Karin Bukies, Stadtlandschaft, Planungsgruppe fir
Stadtebau, Architektur und Landschaftsplanung, Hannover.

6.1 Einleitung

6.1.1 Inhalt und Ziele der Bauleitplanung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16 Gar "Wohngebiet Blaues Land" schafft die
Stadt Celle die Voraussetzung zur Entwicklung eines Wohngebietes am nordéstlichen Ortsrand
von GarRen. Der Bebauungsplan sieht eine GRZ von 0,3 vor. Mit der zulassigen Uberschreitung
fur Nebenanlagen kdnnen damit 45 % der Baugrundstiicke versiegelt werden. Die Erschlieung
erfolgt Uber zwei Anschlusse von der Stral3e "Zum Hartsteinwerk” Uber eine Ringstrafie. In der
Mitte des Plangebiets liegt ein zentraler Platz, der beidseitig tUber eine Grinachse mit einer
Geh- und Radwegverbindung an die duf3ere ErschlieBungsstraie angeschlossen ist. Ein 8 m
breiter Pflanzstreifen griint das Baugebiet zur freien Landschaft im Norden und Osten ein. Zur
Durchgrinung des Baugebiets und zur Gliederung der StraBenrdume werden
Baumpflanzungen auf 6ffentlichen und privaten Flachen festgesetzt.

In den StraRenrdumen ist die Anlage von begriinten Mulden vorgesehen, Uber die das
Oberflachenwasser in ein Versickerungsbecken am Sidostrand des Plangebiets geleitet
werden soll.

Es wird von folgenden FlachengréRen ausgegangen:
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Tabelle 1 FlachengréfRen m2 (angepasst an den letzten Entwurf, Stand 4.1.2020)
Wohngebiet, GRZ 0,3 56.386
davon versiegelt 45 % 25.374
davon Hausgarten 31.012
StraBenverkehrsflachen, neu 10.380
davon versiegelt 7.374
davon Sickermulden 3.006
StralBenverkehrsflachen, Bestand 7.045
davon versiegelt 3.043
davon Grinstreifen 4.002
Offentliche Grinflachen 6.424
davon Pflanzstreifen mit 4.149
Weg (780 m?3)
davon Anpflanzflache 477
davon Spielplatz 499
davon Quartiersplatz 531
davon Begleitgrin 265
davon RRB 503
Plangebiet 80.235

Summe neu versiegelbarer Flachen: 32.748 m2 - 2.978 m2 Bestand = 29.770 m?

6.1.2 Berlcksichtigung der Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen und
Fachplanungen

6.1.2.1 Fachgesetze

Das Baugesetzbuch (BauGB)

strebt an, eine zuséatzliche Flacheninanspruchnahme durch Wiedernutzbarmachung und
Nachverdichtung zu vermeiden. Die Bodenversiegelung soll auf das notwendige Mal3 begrenzt
werden. Dies wird dahingehend bertcksichtigt, dass der Bebauungsplan fir den
Uberwiegenden Teil des Plangebiets eine lockere Bauweise mit einer GRZ von 0,3 festsetzt.
Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemal § la Abs. 3 BauGB zu vermeiden bzw. zu
kompensieren. Die Berucksichtigung der Eingriffsregel erfolgt in Kap. 3.1.3. Die Erfordernisse
des Klimaschutzes werden durch die Festsetzung von Baumpflanzungen bericksichtigt.

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist zur Berlicksichtigung der Eingriffsregel
anzuwenden (s.0.). Fur Tiere und Pflanzen der besonders geschiitzten Arten und der streng
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geschutzten Arten gelten die Vorschriften der 88 44 und 45 BNatSchG. Deshalb erfolgt eine
spezielle artenschutzrechtliche Priifung.

Ziele des Bodenschutzgesetzes sind die Vermeidung von Beeintrachtigungen des Bodens, die
Sanierung von Bodenverunreinigungen und die Vorsorge vor nachteiligen Einwirkungen auf den
Boden.

Gemal Bundesimmissionsschutzgesetz sind schadliche Umwelteinwirkungen zu vermeiden.
Als Orientierungswerte kdnnen die Grenzwerte der entsprechenden Verordnungen
herangezogen werden. Fur die Beurteilung der Larmbelastung ist erganzend die DIN 18005 Teil
1 ,Schallschutz im Stadtebau“ zu beriicksichtigen. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zum
Larmschutz.

6.1.2.2 Fachplanungen
Der Landschaftsrahmenplan Landkreis Celle (1991) trifft keine Zielaussagen zum Plangebiet.
Der Landschaftsrahmenplan der Stadt Celle wird derzeit neu aufgestellt. Er hat folgende
Zielsetzungen fir das Plangebiet:

e Gliederung der Ackerflachen durch Hecken und strukturreiche Hochstaudenséume

o Extensiv bewirtschaftete Ackerrandstreifen

e Eingriinung der Ortsrander mit standortgerechten Gehdélzen.
Die Aussagen zu den Schutzgltern werden im Kapitel 6.2 dargestelit.

6.1.2.3 Schutzgebiete

Das nachstgelegene Schutzgebiet ist das Landschaftsschutzgebiet LSG CE-S8 ,Garlener
Loh“. Das Gebiet mit einer ehem. Sandgrube mit Stillgewassern und dem Vorkommen
gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten liegt am nordwestlichen Ortsrand von Gar3en. Das
nachstgelegene Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ist das FFH-Gebiet ,Henneckenmoor
bei Scheuen® mit der EU-Kennzahl 3326-331. Das gleichzeitig als gleichnamiges
Naturschutzgebiet NSG LU 324 geschiitzte Gebiet liegt in einer Entfernung von mind. 1,5 km
und ist von dem Vorhaben nicht beruhrt.

6.1.3 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Der Betrachtungsraum der Umweltpriifung umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplans.
Schutzgutbezogen werden aufRerdem Bereiche einbezogen, die von den Auswirkungen der
Planung betroffen sein kénnen (Mensch, Landschaftsbild).

6.1.4 Lage und Naturraum

Das Plangebiet erstreckt sich am nordéstlichen Rand des Stadtteils Garf3en noérdlich der Stral3e
"GarBloh" bis zur StraBe "Zum Hartsteinwerk" im Norden und Osten. Es liegt im Naturraum
"Sudheide" in der naturrdumlichen Einheit "Arloher Sandplatten". Die potenziell naturliche
Vegetation sind bodensaure Eichen-Buchenwalder bzw. Eichen-Birkenwalder.
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6.2 Bestandsbeschreibung der Schutzguter der Umweltprifung

6.2.1 Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Die Bestandsaufnahme des Schutzguts Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt erfolgte durch
eine Erfassung der Biotoptypen, eine Kartierung der Ackerwildkrautflora und faunistische
Kartierungen im Frihjahr und Sommer 2019.

6.2.1.1 Biotoptypen, Bestand

Nachfolgend werden die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen (gemaf Kartierschlissel fir
Biotoptypen in Niedersachsen) beschrieben und in der Karte 1 dokumentiert einschl. der
Ergebnisse der Ackerwildkraut-Kartierung.

Sandacker AS

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets besteht aus einer Ackerflache, die im Sommer 2019 mit
Kartoffeln bestellt war. Bei den Kartierungen fand sich nur in der stidéstlichsten® Ecke eine
nennenswerte Anzahl von Arten der Ackerbegleitflora. Eine standorttypische Ackerwildkrautflora
wurde hingegen innerhalb des angrenzenden Seitenraums der Strale "Zum Hartsteinwerk"
festgestellt (siehe unten).

Baumreihe

Die StraBe "Zum Hartsteinwerk" wird auf der dem Plangebiet benachbarten Seite von einer
durchgangigen Baumreihe begleitet, die bis auf einen Ahorn aus Linden besteht. Auf der
anderen Seite stehen flnf alte Bergahorne und eine Birke.

Halbruderale Gras- und Staudenflur (UHM)

Die StralBe "Zum Hartsteinwerk" wird beidseitig von weitgehend unbefestigten Seitenrdumen
begleitet, auf denen sich eine halbruderale Gras- und Staudenflur entwickelt hat. Neben
SiRgrasern kommen z.B. Schafgarbe und Beiful3 vor. Auf einem ca. 1 m breiter Streifen, der
sich auf der Westseite der Stralle direkt an die Ackerflache anschliel3t, hat sich eine
Ackerwildkrautflora entwickelt, die als artenreiche, Uberwiegend standorttypische Begleitflora
der Hackfrucht- und Getreidekulturen eingestuft wird. Sie gehdrt zur vegetationskundlichen
Ordnung der Ackerspergel-Gesellschaften (Sperguletalia arvensis), die auf mehr oder weniger
sauren Sand- und Lehmbdden vorkommt. Teile des vorkommenden Bestandes sind
fragmentarisch der Ackerkrummhals-Gesellschaft (Lycopsietum arvensis) bzw. der Sandmohn-
Gesellschaft (Papa-veretum argemones) zuzuordnen. Diese Pflanzengesellschaften gelten aus
naturschutzfachli-cher Sicht als wertvoll und schitzenswert. Unter den 72 verschiedenen
Pflanzenarten befinden sich eine gefahrdete Art (Acker-Steinsame) sowie vier Arten, die auf der
Vorwarnliste fur das niederséchsische Tiefland gefuhrt werden (siehe unten).

Versiegelte Flachen (X)
Die Fahrbahn der StraRe "Zum Hartsteinwerk" weist eine bitumindse Decke auf.

1 Im Bericht des Buro Abia ist der Bereich im Sudosten dargestellt. Im Osten befindet sich auch der StraRenraum mit
der Baumreihe.
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6.2.1.2 Vorkommen geféhrdeter / besonders geschutzter Pflanzenarten

Im Seitenraum der Stral3e "Zum Hartsteinwerk" wurde an zwei Standorten ein Vorkommen des
Acker-Steinsame (Lithospermum arvense) festgestellt, eine sowohl im Tiefland als auch
landesweit als ,gefahrdet” (Gefahrdungskategorie 3) eingestufte Art der Roten Liste Nieder-
sachsens. Von ihr wurden an zwei Stellen am Ostrand der Flache (siehe Karte 1) zusammen
mehr als 100 blihende Exemplare festgestellt.

Des Weiteren wurden vier Arten nachgewiesen, die auf der Vorwarnliste fir das niedersachsi-
sche Tiefland geflihrt werden. Dabei handelt es sich um das Hiigel-Vergissmeinnicht (Myosotis
ramosissima), das Sand-Vergissmeinnicht (Myosotis stricta) und vermutlich um die Acker-
Hundskamille (Anthemis cf. arvensis) sowie um die Wiesen-Flockenblume (Centaurea jacea),
die allerdings nicht typischerweise zur Ackerbegleitflora gehort.

6.2.1.3 Faunistische Bedeutung

Fur das Plangebiet erfolgte im Jahr 2019 eine faunistische Untersuchung durch das Biro Abia
GbR. Die Ergebnisse werden nachfolgend zusammengefasst.

Die Ackerflache wurde lediglich von der Wiesenschafstelze als Bruthabitat genutzt. Es handelt
sich um einen Bodenbriter der Agrarlandschaft. Die gefahrdete Feldlerche wurde nicht im
Untersuchungsgebiet selbst, sondern auRerhalb weiter dstlich in der angrenzenden Feldflur
nachgewiesen. Vermutlich ist das Plangebiet aufgrund des Ortsrandes sowie der Allee an der
Stral3e nicht offen genug.

Die Goldammer als charakteristische Art der halboffenen Feldflur wurde im Gebiet als Gast
nachgewiesen. Ein mdglicher Brutplatz befindet sich am Rand eines Waldchens ndérdlich des
untersuchten Gebietes. Die Dorngrasmuicke wurde lediglich mit dem Status Brutzeitfeststellung
nachgewiesen.

Die Allee an der StralRe diente den drei Arten Buchfink, Stieglitz und Star als Brutplatz.
Wahrend die ersten beiden genannten Arten Freibriter sind, nutzte der landes- und bundesweit
geféhrdete Star als Hohlenbriter eine Baumhohle in einer Linde am Sudostrand des Gebietes
zur Brut.

Die Ackerflache wird von einer Reihe von Vogelarten als Nahrungshabitat genutzt, wobei
gréRere Ansammlungen von Végeln nicht beobachtet wurden. In erster Linie handelt es sich um
Arten des benachbarten Siedlungsgebietes, wie z.B. Haus- und Feldsperling, Hausrotschwanz
oder Amsel. Der Rotmilan wurde zweimal bei Nahrungsfligen beobachtet, wobei vor allem tber
dem angrenzenden Siedlungsgebiet nach Nahrung gesucht wurde; das Untersuchungsgebiet
selbst wurde soweit beobachtet nur kurz Gberflogen.

Erwahnenswert ist auRerdem der Brutverdacht fur den bundes- und landesweit gefahrdeten
Bluthanfling im angrenzenden Siedlungsgebiet. Die Art war dort wiederholt singend zu
beobachten und brutete moglicherweise in einer Hecke. Im Untersuchungsgebiet selbst war die
Art einmal zu beobachten.

Fir eine Bewertung des Gebietes nach dem Verfahren der Staatlichen Vogelschutzwarte ist die
GebietsgrofRe nicht ausreichend. Die Ackerflaiche besitzt nur eine geringe Bedeutung als
Bruthabitat. Der Allee an der StralRe kommt aufgrund des Vorkommens einer gefahrdeten Art
(Star) und einer Art der Vorwarnliste (Stieglitz) eine hohe Bedeutung als Bruthabitat zu.
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Weiterhin hat das Gebiet Bedeutung als Jagdgebiet von Fledermausen. Potenzielle Quartiere in
den StraBRenbaumen wurden im Winter 2018/19 geprift. Danach ist die Linde mit dem
Brutvorkommen des Stars auch als potenzielles Fledermausquartier geeignet.

Fir weitere nach Anhang IV FFH-Richtlinie geschutzte Arten der Artengruppen Reptilien,
Amphibien, Libellen, Tagfalter und Kafer sind keine geeigneten Lebensraumstrukturen
innerhalb des Plangebiets vorhanden.

6.2.2 Schutzgut Boden/Flache

Das Plangebiet besteht aus einer bislang unbebauten Flache am Siedlungsrand. Versiegelt ist
nur die Fahrbahn der tangierenden Gemeindestral3e.

Der geologische Untergrund wird durch eiszeitliche Sande und Geschiebedecksand gebildet.
Aus den mittelsandigen Feinsanden hat sich eine Podsol-Braunerde gebildet. Es handelt sich
um einen Boden mit einer geringen Ertragsfahigkeit (Bodenzahlen zwischen 19 und 31), der
durch die ackerbauliche Nutzung Uberpragt ist. Der Standort weist eine hohe Gefahrdung durch
Nitratauswaschung sowie eine hohe Winderosionsgefahrdung auf.

Gemal Landschaftsrahmenplan der Stadt Celle (Entwurf) liegen keine besonderen Werte von
Boden vor. Nur nordlich vom Gebiet (Waldbereiche) sind nahrstoffarme Standorte (Zielkategorie
SV) vorhanden.

Tabelle 2: Bewertung Schutzgut Boden (Bestand)

Bewertung Wertst. Biotoptyp Bestand Flache m2

Besonders hohe Naturnahe, besondere \% im Plangebiet nicht vorhanden 0
Standorteigenschaften, besondere Bedeutung

Hohe Naturnéhe, besondere bis allgemeine Bedeutung \% im Plangebiet nicht vorhanden 0

Durch menschliche Nutzung Giberpragt, Bodenfunktionen n Ruderale Gras- und Staudenflur 4.067
noch gegeben, allgemeine Bedeutung

Uberformte Béden, beeintrachtigte Bodenfunktionen, 1} Acker 73.190
geringe bis allgemeine Bedeutung

Sehr stark Uiberformte Boden, nattrliche Bodenfunktionen | Versiegelte Flachen 2.978
weitgehend verloren, geringe Bedeutung

Plangebiet 80.235

6.2.3 Schutzgut Wasser

Grundwasser

Das Gebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet Garf3en, Schutzzone Ill. Die Grundwasser-
neubildung ist mit 201 - 250 mm pro Jahr mittel. Die Grundwasseroberflache liegt bei > 52,5 m
bis 55 m. Die Durchlassigkeit der Deckschichten und damit die Empfindlichkeit gegeniber
Schadstoffeintragen ist hoch.

In Hinblick auf die Eingriffsbewertung ist gemaf der Arbeitshilfe Stadtetag ein besonderer
Schutzbedarf gegeben.

Oberflachenwasser

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Oberflachengewasser.
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6.2.4 Schutzgut Klima / Luft

Das Plangebiet hat ein Freilandklima. Die Ackerflache dient der Kaltluftproduktion. Angrenzend
befinden sich locker bebaute Siedlungsgebiete mit guter Durchliftung. Nordlich des Plangebiets
befindet sich ein Kaltluftsee (Niederungsbereich um den Graben).

Geringfiigige Beeintrachtigungen der Luft bestehen innerhalb einer Zone von ca. 50 m durch
den Fahrzeugverkehr entlang der tangierenden Straf3en.

6.2.5 Schutzgut Landschaft, Landschaftshbild

Das Plangebiet liegt in der naturraumlichen Einheit "Arloher Sandplatten”. Dabei handelt es sich
um eine Grundmoraneninsel, die sich zwischen dem Ortzetal im Nordwesten, den Allerniede-
rungen im Siden und den Habighorster Niederungen im Osten bis nach Celle erstreckt. Die
flachwellige Landschaft war Uber einen langen Zeitraum verheidet. Nach den Agrarreformen im
19. Jh. wurden die Heideflachen tberwiegend mit Kiefernwald aufgeforstet bzw. in Siedlungs-
nahe auch zu Acker umgewandelt.

Die Ackerflache mit der Baumreihe entlang der ehem. KreisstralRe stellt ein Stick der
naturraumtypischen Kulturlandschaft dar. Das Erscheinungsbild ist jedoch durch die auf zwei
Seiten angrenzende Bebauung mit Siedlungsgebieten der letzten Jahrzehnte Uberprégt. Ein
historischer Ortsrand ist nicht vorhanden.

Gemal Landschaftsrahmenplan der Stadt Celle (Entwurf) hat der Bereich geringe Bedeutung
fir das Landschaftshild (Wertstufe 4).

Besonderen Schutzbedarf in Hinblick auf die Eingriffsbilanzierung haben die alten Straf3en-

baume.

Plangebiet, Siedlungsrander im Suden und Westen Blick von Sudosten, rechts Stral3e "Zum Hartsteinwerk"

5 g

Lindenreihe am Nordrand Blick von Nordwesten
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Lindenreihe am Nordrand Blick von Nordwesten

6.2.6 Schutzgut Mensch, Bevdlkerung

Das Plangebiet besteht aus einer Ackerflache am nordéstlichen Siedlungsrand von Garf3en, die
nicht durch Wege erschlossen ist. Sie wird im Norden und Osten durch die Gemeindestral3e
"Zum Hartsteinwerk" tangiert. Im Gebiet besteht eine Vorbelastung durch Verkehrslarm: Ca.
200 m weiter 0stlich verlauft die B 191 und in einer Entfernung von ca. 400 m die Bahnstrecke
Celle-Uelzen. Deshalb wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt (DEKRA 2018). Die
Ergebnisse werden in der Prognose der Auswirkungen (Kap. 3.7) dargestellt.
Landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung oder schadstoffemittierende Betriebe sind im
Umfeld des Plangebiets nicht vorhanden.

Das Plangebiet hat keine besondere Bedeutung als Erholungsraum. Dies gilt auch fir die lokale
Erholung, da die Ackerflache nicht durch Wege erschlossen und entlang der Stra’e "Zum
Hartsteinwerk" kein gesonderter Geh-/Radweg gefuhrt ist. AuRerdem liegen deutlich attraktivere
Gebiete am westlichen Ortsrand. Eine Bedeutung als Teil der offenen Landschaft besteht fir
die direkten Anwohner und fur die passierenden Verkehrsteilnehmer.

6.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Baudenkmaler sind im Plangebiet oder seiner néheren Umgebung nicht vorhanden.
Archéologische Funde oder Befunde sind bisher nicht bekannt. Sie kdnnen jedoch nicht
ausgeschlossen werden. Historische Ortssilhouetten sind von der Planung nicht betroffen.

6.3 Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

6.3.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Mit der Ausweisung eines Wohngebiets wird die Ackerflache in versiegelte Flachen, Garten-
und Grunflachen umgewandelt. GemalR der naturschutzfachlichen Eingriffsregel (siehe Kapitel
3.2.3) sind damit erhebliche Beeintrachtigungen verbunden, die durch AusgleichsmalZnahmen
kompensiert werden, die teilweise innerhalb des Plangebiets, Uberwiegend jedoch auf externen
Flachen erfolgt (siehe Kapitel 4).

Die Standorte der vorgefundenen Ackerwildkraut-Gesellschaften innerhalb des Griinstreifens
der StraBe "Zum Hartsteinwerk" bleiben erhalten, kénnen jedoch durch Baumafnahmen
beeintrachtigt werden. Da es sich um einjahrige Pflanzenarten handelt, ist davon auszugehen,
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dass bei Wegfall der angrenzenden ackerbaulichen Nutzung ein Rickgang dieser
Pflanzengesellschaften einschl. des gefahrdeten Acker-Steinsame zu erwarten ist. Deshalb wird
auf einer externen Ackerflache das gewonnene Saatgut eingebracht (siehe 6.5.2.2).

Artenschutzrechtliche Prifung

Auswirkungen auf Européische Vogelarten

Durch die Umwandlung der Ackerflache geht ein Bruthabitat der Schafstelze verloren. Es
handelt sich bei dieser Vogelart um eine nicht gefahrdete Art, fir die ein Ausweichen auf
umliegenden Ackerflachen mdoglich ist. Die Funktionsfahigkeit der Fortpflanzungsstétten bleibt
im raumlichen Zusammenhang gewahrt.

Die Feldlerche wird nach Aussage des Gutachters nicht verdrangt, da sie bereits jetzt einen
Abstand zur Baumreihe entlang der Straf3e einhélt.

Durch den Verlust einer alten Linde geht das Bruthabitat des geféahrdeten Star verloren. Im
Rahmen von Vermeidungsmalfinahmen sollte versucht werden, diese zu erhalten. Sollte dies
nicht moglich sein, so sind vor Baubeginn an den benachbarten Baumen Nistkasten
anzubringen, damit ein Ausweichen maoglich ist.

Auswirkungen auf streng geschitzte Arten gemafl Anhang IV FFH-Richtlinie

Durch die Entwicklung eines Wohngebiets wird das Jagdgebiet von Fledermdusen nicht
beeintrachtigt. Da einige potenziell geeignete Altbdume im Gebiet vorhanden sind, deren
zukunftige Besiedlung durch Flederm&use nicht sicher ausgeschlossen werden kann, muss vor
Fallung dieser Baume eine Kontrolle auf Hohlen und potenzielle Quartiere erfolgen.

6.3.2 Auswirkungen auf Flache, Boden

Fur die Entwicklung des geplanten Wohngebiets wird eine bislang weitgehend unbebaute
Flache am Siedlungsrand beansprucht. Durch die vorgesehene Bebauung mit
Einfamilienhdausern mit einer GRZ von 0,3 kann der Boden zu 45 % dauerhaft versiegelt
werden. Hinzu kommt die Versiegelung durch StraRenflachen. In der Summe werden 3,3 ha
Flache neu versiegelt. Damit erfolgt der Verlust aller 6kologischen Bodenfunktionen. Dies ist
gemalf der naturschutzrechtlichen Eingriffsregel als erhebliche Beeintrachtigung anzusehen.
Durch die Anlage der Regenwasserversickerung erfolgen ebenfalls Beeintréachtigungen in die
Bodenstruktur. Es sind entsprechende MaRnahmen zur Kompensation vorgesehen.

6.3.3 Auswirkungen auf Wasser

Der Bebauungsplan setzt entlang der Stralen begrinte Sickermulden fest, Uber die das auf den
StralRen anfallende Oberflachenwasser versickert wird. Auf den privaten Grundstiicken ist das
von den versiegelten Flachen abflieRende Regenwasser ebenfalls Uber begriinte Flachen zu
versickern. Fir Starkregenereignisse wird ein Sickerbecken am sidostlichen Rand des
Plangebiets angelegt.

Mit der Versickerung vor Ort bleibt ein kleinrAumiger Wasserkreislauf erhalten. Die vorgesehene
Art der Versickerung Uber die belebte Bodenzone ist im Wasserschutzgebiet Gar3en zulassig,
da keine Schadstoffeintrage in das Grundwasser zu erwarten sind. Erhebliche
Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Wasser sind nicht zu erwarten.
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6.3.4 Auswirkungen auf Klima / Luft

Die Umwandlung einer Ackerflache in ein locker bebautes Einfamilienhausgebiet hat keine
erheblichen Auswirkungen fir das Lokalklima. Kleinklimatisch kommt es durch Versiegelung
von Ackerflachen zu Beeintrachtigungen des Kleinklimas, die durch die Festsetzung von Baum-
pflanzungen im StraRenraum und auf den Privatgrundstiicken vermindert werden. Durch die
vorgesehenen Baumpflanzungen kénnen auch die Folgen des Klimawandels abgemildert
werden.

Durch die Zunahme des Kfz-Verkehrs erfolgt eine geringfligige zusétzliche Belastung mit Luft-
schadstoffen, die aufgrund der guten Durchliftung und der Lage am Ortsrand nicht zu erhebli-
chen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Luft fihren. Kaltluftleitbahnen sind nicht betroffen.

6.3.5 Auswirkungen auf Landschaft, Landschaftsbild

Mit der Umwandlung der Ackerflache in ein bebautes Gebiet geht ein Stlick Uberpragter Kultur-
landschaft verloren. Durch die vorgesehenen Begriinungsmafinahmen, insbesondere die Orts-
randeingriinung, erfolgt eine landschaftsgerechte Neugestaltung. Historische Ortssilhouetten
sind von der Planung nicht betroffen.

6.3.6 Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete
FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

6.3.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, Bevdlkerung

6.3.7.1 Gesundheit

Auswirkungen auf die Gesundheit kdnnen durch Larmemissionen und Luftschadstoffe
verursacht werden.

Durch den vom neuen Wohngebiet verursachten Kfz-Verkehr ist eine geringfligige Zunahme der
Luftschadstoffe zu erwarten, die aufgrund der guten Durchliftung des Plangebiets als
unerheblich einzustufen ist.

Gerauschemissionen:

Eine Vorbelastung durch Verkehrslarm besteht insbesondere durch die Bahnstrecke. Wéahrend
tagsuber gemafll dem Schallgutachten (DEKRA 2018) der Orientierungswert der DIN 18005 von
55 dB(A) mit 54 dB(A) leicht unterschritten wird, kommt es nachts zu deutlichen
Uberschreitungen: Der Nachtwert von 45 dB(A) wird um bis zu 12 dB(A) Uberschritten. Damit
erfolgt auch eine Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV. Zum Schutz der
Nachtruhe sind deshalb passive Schallschutzmaf3hahmen zwingend erforderlich.

Deshalb werden fir das Plangebiet Larmpegelbereiche ausgewiesen, in denen die zur
Gewabhrleistung des Gesundheitsschutzes erforderlichen baulichen Schallschutzmal3nahmen
gemal der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ festgesetzt werden (siehe auch in der
Begrindung der Festsetzungen).

Immissionen durch Gewerbebetriebe wurden von der dstlich des Plangebiets liegenden
Hundepension verursacht. Diese Nutzung wurde inzwischen zugunsten einer reinen
Wohnnutzung aufgegeben, so dass keine Beeintrachtigungen mehr bestehen.
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Durch das neue Wohngebiet ist eine geringflgige Zunahme des Kfz-Verkehrs zu erwarten. Die
Auswirkungen werden vor dem Hintergrund der Vorbelastung als gering eingestuft.

Bei Einhaltung der vorgesehenen SchallschutzmafRnahmen sind insgesamt keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen zu erwarten.

6.3.7.2 Erholung
Die Umwandlung der Ackerflache in ein Wohngebiet hat keine Auswirkungen auf die Erholung,
da das Gebiet keine entsprechende Bedeutung hat.

6.3.8 Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter

Nach bisherigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine arch&ologischen Funde und Befunde
vorhanden. Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass ur- oder frihgeschichtliche Boden-
funde wie etwa Keramikscherben, Steingerate oder Schlacken sowie Holzkohleansammlungen,
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, die bei Bau- und Erdarbeiten gemacht werden,
gemaR § 14 Absatz 1 NDSchG auch in geringer Menge meldepflichtig sind. Sie missen der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde der Stadt Celle unverziglich gemeldet werden.
Baudenkmaler oder historische Ortssilhouetten sind von der Planung nicht betroffen.

Der Entzug von 7,3 ha Acker aus der landwirtschaftlichen Nutzung stellt keine erhebliche
nachteilige Auswirkung fur den betroffenen landwirtschaftlichen Betrieb dar.

6.3.9 Wechselwirkungen

Die direkten Auswirkungen eines Vorhabens kdnnen Prozesse auslésen, die zu indirekten
Auswirkungen fuhren (Wirkungsketten), die zeitlich oder raumlich versetzt auftreten kénnen.
Innerhalb eines Schutzgutes wurden mdogliche Wirkungsketten bereits dargestellt. Dariiber
hinaus sind durch die Entwicklung des Wohngebiets keine Wechselwirkungen zu erwarten.

6.3.10 Art und Menge der erzeugten Abfélle

Baubedingt werden keine Abfélle erzeugt. Zu den Emissionen siehe oben. Die von den
kinftigen Bewohnern verursachten Abfélle entsprechen den Ublichen Mengen fir
Einfamilienhausgebiete. Sie werden durch den Zweckverband Abfallwirtschaft der Stadt Celle
entsorgt.

6.3.11 Risiken durch Unfélle oder Katastrophen
Durch die Entwicklung eines Wohngebiets sind keine besonderen Risiken zu erwarten.

6.3.12 Kumulierung mit den Auswirkungen anderen Vorhaben
Vorhaben benachbarter Plangebiete sind derzeit nicht vorgesehen, eine Kumulierung mit deren
Auswirkungen auf die Umwelt ist deshalb nicht zu erwarten.

6.3.13 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ist gemaf § 1la BauGB die Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz anzuwenden. Danach mussen die dargestellten Eingriffe zunachst
durch geeignete MalBnahmen vermieden oder vermindert werden. Fur verbleibende Eingriffe
sind Ausgleichsmalinahmen vorzusehen.
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Die Eingriffsbilanzierung erfolgt nach dem Verfahren der Arbeitshilfe des Niedersachsischen
Stadtetages, das von einer die Schutzgiter zusammenfassenden Bewertung der Biotoptypen
ausgeht. Jeder Biotoptyp hat einen spezifischen Wert fir den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild mit Wertstufen zwischen 0 (ohne Bedeutung) bis 5 (sehr hohe Bedeutung). Ein
besonderer Schutzbedarf einzelner Schutzgiiter ist bei der Planung durch geeignete
Vermeidungs- bzw. Kompensationsmaflinahmen zu bericksichtigen.

Die folgenden Tabellen geben einen Uberblick tiber die Bewertung der Biotoptypen des
Bestandes und der Planung (siehe auch Karten 1 und 2).

Tabelle 6: Bewertung Biotoptypen Bestand

Kurzel Biotoptyp Wertst. Flache m2 | Werteinh. Schutzbedarf
HB Baumbestand 3.616 m2 * 4 0 14.464 Landschaftsbild
HB Einzelbaum* , 13 m2 3 0 39

UHM  Ruderale Gras - und Staudenflur
(Seitenraum Straf3e) 3 4.067 12.201
AS Sandacker 1 73.190 73.190 Wasser
X Versiegelte Flache (Fahrbahn) 0 2.978 0
Plangebiet 80.235 99894
* zzgl. zur Grundflache
** UHM = Seitenraum der Strale
Tabelle 6: Bewertung Biotoptypen Planung
Biotoptyp Wertst. Flache m2 | Werteinh.
(Bewertung einschl. Ausgleichsmafinahmen)

HB Baumreihe, Einzelbaum (Erhalt), 3.503 m2 * 4 0 14.012
HB Einzelbaum (Erhalt) 13 m2 * 3 0 39
HFM | Baum-Strauch-Hecke (Ortsrandeingriinung) 3 3.369 10.107
HSE | Siedlungsgehdlz, heimische Gehdlzarten 3 477 1.431

UHM | Ruderale Gras - und Staudenflur (Grunstreifen Stral3e, 3
Bestand) 4002 12.006
PZA | Sonstige Grinanlage (Quartiersplatz) 1 531 531
PZA | Sonstige Grinanlage (Regenwasserversickerung) 2 503 1.006
PSzZ | Spielplatz 1 499 499
PHZ | Hausgéarten PHZ 1 31.012 31.012
HE Baumpflanzungen Wohngebiete 55 x 10 m2 = 550 m2* 2 0 1.100
HE Baumpflanzungen StrafRen, Platz 24 x 10 m2 = 240 m2* 2 0 480
GR Scherrasen GR (Wegebegleitgriin) 1 265 265
GR Grunstreifen, Versickerungsmulden 1 3.006 3.006
Y Unbefestigter Weg (innerhalb Ortsrandeingriinung) 1 780 780
X Versiegelte Flachen Geb&ude und Nebenanlagen X 0 25.374 0
X Versiegelte Flachen Straf3en, Wege X 0 7.374 0
X Versiegelte Flachen Gemeindestrafie (Bestand) 0 3.043 0
Plangebiet 80.235 76.274
Differenz zu Bestand 23.620

* zzgl. zur Grundflache
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Die Differenz an Werteinheiten zwischen Bestand und Planung betrdgt 23.620 Werteinheiten.
Es sind entsprechende MalRnahmen zur externen Kompensation vorzusehen, beispielsweise
die Entwicklung von Ruderalfluren, die Anlage von Gehdlzbestdnden oder die Umwandlung von
Acker in extensives Grunland. Bei einer Aufwertung um 1 Wertstufe ist eine Flache von
23.620 m?, bei einer Aufwertung von 2 Wertstufen 10.810 m2 Flache erforderlich.

Fur das Schutzgut Boden ist eine ergdnzende Kompensation erforderlich, die mit den
nachfolgenden Tabellen ermittelt wird:

Tabelle 6: Bewertung Schutzgut Boden (Bestand und Planung)

Bewertung Wertst. Biotoptyp Bestand Flache Biotoptyp Planung Flache
m?2 m?2

Besonders hohe Naturnéhe, \% im Plangebiet nicht 0

besondere Standorteigenschaften, vorhanden

besondere Bedeutung

Hohe Naturnédhe, besondere bis v im Plangebiet nicht 0

allgemeine Bedeutung vorhanden

Durch menschliche Nutzung Gberpragt, 1l Ruderale Gras- und 4.067 Ruderale Gras- und 7.848
Bodenfunktionen noch gegeben, Staudenflur Staudenflur,

allgemeine Bedeutung Ortsrandeingriinung,

Anpflanzflache

Uberformte Boden, beeintrachtigte I} Acker 73.190 Hausgarten, 36.596
Bodenfunktionen, geringe bis Grunflachen,

allgemeine Bedeutung Grunstreifen,

unbefestigter Weg

Sehr stark Gberformte Bdden, | Versiegelte Flachen 2.978 Versiegelte und bebaute 35.791
naturliche Bodenfunktionen Flachen

weitgehend verloren, geringe

Bedeutung

Plangebiet 80.235 80235
Tabelle 6: Ermittlung Kompensationsbedarf Schutzgut Boden

Wertsteigerung Boden der Wertstufe 111, Kompensation 1:1 3.781m2x 1 3.781 m?2
Wertminderung von Boden der Wertstufe Il, Kompensation 1:0,5 32.813 m2x 0,5 -16.407 m?2
Summe Kompensationsbedarf Boden 12.626 m2

Damit besteht ein Kompensationserfordernis flr das Schutzgut Boden von 12.626 m2.

In der Summe besteht ein Flachenbedarf von voraussichtlich 24.336 m2 flir die externe
Kompensation. Ergdnzend ist der Verlust des Ackersteinsame zu kompensieren.

Fur das Schutzgut Wasser sind Malinahmen zur Beriicksichtigung des Grundwasserschutzes
vorzusehen. Die alten Strallenbaume sind weitmdglichst zu erhalten.

6.4 Umweltzustand bei Nichtdurchfihrung der Planung
Ohne die Entwicklung des Wohngebiets wiirde die Ackerflache mit den damit verbundenen
Auswirkungen durch die Bewirtschaftung bestehen bleiben. Die Entwicklung von Wohnraum

muisste aufgrund des entsprechenden Bedarfs dann an anderer Stelle erfolgen, die
maoglicherweise empfindlicher in Hinblick auf die Schutzgiter der Umweltprifung ist.
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6.5 Beschreibung der geplanten umweltrelevanten Mallinahmen

6.5.1 MalBnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Zur Vermeidung und Verminderung von erheblichen Beeintrachtigungen, die fur Natur und
Landschaft durch die Entwicklung des Wohngebiets entstehen kénnen, sind folgende
MaRnahmen vorgesehen:

Bertcksichtigung des Artenschutzes

Die Féllung der Linde im Sudosten des Plangebiets muss im Zeitraum zwischen 1. Oktober und
28. Februar erfolgen.

Zum vorgezogenen Ausgleich sind im Winter 2019/20 an drei benachbarten Stralenbaumen
Nistkdsten mit einem Einflugloch von 4,5 cm und einer geeigneten GréRRe fur Stare (Vorderseite
mind. 26 cm hoch) an den Bestandsbaumen aufzuhéngen. Die Kasten sollten aus Holz oder
Holzbeton bestehen und in einer Hohe von mind. 4 m mit der Offnung in Richtung Siidosten
angebracht werden. Die Kasten sind mindestens jahrlich (auBerhalb der Brutzeit) auf
Funktionsfahigkeit zu Uberprifen. In diesem Rahmen erfolgt auch eine Reinigung (Entfernen
von alten Nestern). Die Kasten sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Erhalt Baumreihe
Der weitgehende Erhalt der StralBenbaume an der StraBe "Zum Hartsteinwerk” wird durch
entsprechende Festsetzungen gesichert.

Bodenschutz

Der vorhandene Mutterboden, der nicht versiegelt werden soll, ist vor UbermaRiger
Inanspruchnahme zu schitzen. Beeintrdchtigungen seiner natirlichen Funktionen sind
mdglichst zu vermeiden (siehe § 1 Bundesbodenschutzgesetz und § 1a BauGB). Dies gilt in
besonderem Male fir die Bauphase.

Versickerung des Oberflachenwassers

Das in den Wohngebieten anfallende Oberflachenwasser ist auf den privaten Grundstiicken
Uber die belebte Bodenzone zu versickern. Das Niederschlagswasser der Stralenverkehrs-
flachen wird in die begleitenden Griinstreifen mit Entwasserungsmulden versickert. Eine Versi-
ckerung von Niederschlagswasser ber Sickerschachte oder Drainagen ist hingegen nur unter
Auflagen moglich und bedarf nach der Wasserschutzgebietsverordnung des Wasserwerks
Garf3en einer Ausnahmeerlaubnis der Unteren Wasserbehodrde der Stadt Celle.

6.5.2 Ausgleichsmalinahmen

Nachfolgend werden die naturschutzrechtlich erforderlichen Ausgleichsmalinahmen dargestellt,
die der Wiederherstellung der verloren gehenden Funktionen und Werte des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes dienen. GemaR § la BauGB erfolgt keine Unterscheidung nach
Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen. Die Kompensation kann auch an anderer Stelle als am
Eingriffsort erfolgen (= externe AusgleichsmalRnahme).

Insgesamt ist ein Kompensationsbedarf von 23.620 Werteinheiten gemaR Arbeitshilfe des
Stadtetages zzgl. 12.626 mz fur das Schutzgut Boden erforderlich.
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6.5.2.1 AusgleichsmalRnahmen im Plangebiet
Die nachfolgend beschriebenen Ausgleichsmaflinahmen erfolgen innerhalb des Plangebiets und
sind bereits in der Bilanzierung bertcksichtigt.

Anpflanzung Hecke

Am nordlichen und 6stlichen Rand des Plangebiets ist ein Pflanzstreifen festgesetzt, auf dem
ein funfreihiger Gehdlzbestand aus standortheimischen Laubstrduchern anzulegen, dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen ist. Auf Baumpflanzungen wird zur Berlicksichtigung
der Lindenreihe verzichtet. Die Anlage eines unbefestigten Ful3wegs mit einer Breite bis 1,5 m
zuléssig, entsprechend ca. 780 m2. Deshalb wird fir die Bilanzierung von den 4.139 m2 grof3en
Pflanzstreifen nur eine Flache von 3.369 m2 als Ausgleich berticksichtigt.

Fir die Pflanzung sind folgende Arten geeignet:

Faulbaum (Frangula alnus), Haselnuss (Corylus avellana), Holzapfel (Malus sylvestris),
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Salweide (Salix caprea), Schlehe (Prunus spinosa),
Zweigriffliger Weil3dorn (Crataegus laevigata). Qualitéat: Containerware, 125-150 cm, Pflanzab-
stand max. 1,50 m

Wirkung der Maf3nahme:

Der Gehdlzstreifen dient zum Ausgleich fir die Versiegelung von Ackerflachen und grint das
Gebiet zur freien Landschatft ein.

Baumpflanzungen 6ffentliche Grinflachen

Im Bereich des geplanten Platzes sowie entlang der Wegeverbindung sind 18 mittelgrol3e bis
grof3e standortgerechte Laubbdume anzupflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Im
Stammbereich der Baume mussen jeweils mindestens 9 m2 unversiegelt sein und vor Boden-
verdichtung geschutzt werden. Dabei sind vorzugsweise Winterlinden (Tilia cordata) zu verwen-
den, um den Verlust der alten Linden in der Stral3e Am Hartsteinwerk zu kompensieren, auf3er-
dem attraktive Gehdlzarten mit Blutenschmuck und Herbstfarbung wie z.B. Frihe Trauben-
kirsche (Prunus padus 'Schloss Tiefurt), Mehlbeere (Sorbus intermedia), Spitzahorn (Acer
platanoides in Sorten), Stadthirne (Pyrus calleryana Chanticleer'), Vogelkirsche (Prunus avium).
Qualitat: Hochstamm, 3 x verpfl., StU 18/20 cm

Wirkung der Mal3nahme:

Die Baumpflanzungen dienen zur Kompensation fur die Versiegelung, zum vorsorgenden
Klimaschutz und zur landschaftsgerechten Eingriinung des Baugebietes. Fir die Bilanz wird
davon ausgegangen, dass ca. 10 Baumpflanzungen mit heimischen Arten (Winterlinde,
Spitzahorn, Vogelkirsche) erfolgen.

Baumpflanzungen im Stral3enraum

Im offentlichen Straf3enraum sind im Bereich der offentlichen Stellplatze mind. 10 mittelgroRe
bis groR3e standortgerechte Laubbdume anzupflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Im Stammbereich der Baume missen jeweils mindestens 9 m2 unversiegelt sein und vor
Bodenverdichtung geschiitzt werden.

Geeignete Arten: Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Spitzahorn (Acer
platanoides), Traubeneiche (Quercus petraea), Winterlinde (Tilia cordata). Aufgrund des
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versiegelten Standortes kdnnen auch Zuchtformen verwendet werden. Pflanzqualitat: Hoch-
stamm, 3 x verpfl., StU 18/20 cm

Wirkung der Maf3nahme:

Die Baumpflanzungen dienen zur Kompensation fur die Versiegelung, zum vorsorgenden
Klimaschutz und zur landschaftsgerechten Eingriinung des Baugebietes. Fir die Bilanz wird
davon ausgegangen, dass 10 Baumpflanzungen erfolgen.

Baumpflanzungen "Zum Hartsteinwerk"

Im Seitenraum der Stral3e "Zum Hartsteinwerk" ist die vorhandene Lindenreihe zu erganzen. Es
sind mind. vier Winterlinden (Tilia cordata), StU 20/25 anzupflanzen, zu erhalten und bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Wirkung der Maf3nahme:

Die Baumpflanzungen dienen zur Kompensation fir den Verlust von vier Linden sowie zur
landschaftsgerechten Eingriinung des Baugebietes. Fir die Bilanz wird davon ausgegangen,
dass 4 Baumpflanzungen erfolgen.

Baumpflanzungen auf privaten Grundstiicken

Auf den privaten Grundstiicksflachen in den Wohngebieten ist je angefangene 500 m2 mindes-
tens ein halb- bis hochstammiger Obstbaum oder ein kleiner bis mittelgro3er standortgerechter
Laubbaum anzupflanzen, zu entwickeln und bei Abgang zu ersetzen.

Geeignete Baumarten z.B.: Eberesche (Sorbus aucuparia), Feldahorn (Acer campestre), Hain-
buche (Carpinus betulus), Mehlbeere (Sorbus intermedia), Spitzahorn (Acer platanoides in
Sorten), Stadtbirne (Pyrus calleryana Chanticleer’), Traubenkirsche (Prunus padus), Vogel-
kirsche (Prunus avium), Winterlinde (Tilia cordata, auch kleinkronige Sorten wie 'Rancho’),
Hochstamm, 3 x v. StU 12-14 cm Obstb&ume, Hochstdmme, StU 10-12 cm, robuste alte Sorten,
z.B.

Apfelsorten Birnensorten: Sonstige Obstsorten
Baumanns Renette Clapps Liebling Buhlers Friihzwetsche
Celler Dickstiel Fruhe von Trevoux Hauszwetsche

Danziger Kantapfel Gellerts Butterbirne Rote Knorpelkirsche
Jakob Lebel Gute Graue Schwarze Knorpelkirsche
Kaiser Wilhelm Gute Luise Apfelquitte

Prinz Albrecht Kostliche aus Charneux Walnuss

Wirkung der MalRnahme:

Die Baumpflanzungen dienen zur Kompensation fir die Versiegelung, zum vorsorgenden
Klimaschutz und zur landschaftsgerechten Eingriinung des Baugebietes. Fir die Bilanz wird
davon ausgegangen, dass im Plangebiet 182 Baumpflanzungen auf privaten Grundstiicken
erfolgen, davon ca. 30 % mit standortheimischen Arten = 55 Baumpflanzungen.

Zusammen mit den Baumen im StralBenraum und auf den offentlichen Grunflachen sind es
insgesamt 80 Baumpflanzungen, entsprechend 1.600 m? 2,

2 Entsprechend der Arbeitshilfe Nieders. Stadtetag pro Baum 10 m2 der Wertstufe 2
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Naturnahe Gestaltung der Regenwasserversickerung

Die offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung "Regenwasserversickerung" ist als Erdbe-
cken anzulegen und méglichst naturnah zu gestalten. Die Freiflachen sind mit einem zertifizier-
ten Regiosaatgut der Herkunftsregion Norddeutsches Tiefland® einzusaen. Alternativ ist auch
eine Selbstbegriinung mdoglich. Durch regelmaiige Mahd ein- bis zweimal jahrlich, ggf. auch
Mulchmahd, ist die Flache als Extensivrasen zu entwickeln. Soweit es die wasserwirtschaftliche
Funktion zulasst, sind Gehdlze anzupflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Es sind
standortgerechte heimische Arten zu verwenden, die auch die Nahe zu einem Gewasser
symbolisieren sollten. Geeignete Baumarten: Esche (Fraxinus excelsior), Frihe Traubenkirsche
(Prunus padus), Korbweide (Salix viminalis), Ohrweide (Salix aurita), Silberweide (Salix alba,
auch Sorte ,Tristis®), Schwarzerle (Alnus glutinosa)

Wirkung der Maf3nahme:

Mit der naturnahen Gestaltung wird der Eingriff durch den Bau des Rickhaltebeckens
kompensiert.

Die AusgleichsmalRnahmen im Plangebiet sind spatestens ein Jahr nach Beginn der Bau- bzw.
ErschlieBungsmaflinahmen durchzufihren.

6.5.2.2 Externe AusgleichsmalRnahme

Der in den Tabellen 3 - 6 ermittelte Kompensationsbedarf von 23.620 Werteinheiten (Modell
Stadtetag) plus 12.626 m?2 Flache fir das Schutzgut Boden, in der Summe mit einem
Flachenbedarf von 24.436 m?2, werden durch externe MaRnahmen gedeckt. Dafiir stehen
Flachen im Flachenpool der Stadtwerke Celle zur Verfligung, die in den Gemarkungen Garf3en
und Borstel liegen. Hier sieht das Entwicklungskonzept "Kompensationspool Eigentumsflachen
Stadtwerke Celle GmbH" (Thomas Kaiser ALW, Mai 2019) die Umwandlung von Fichtenforsten
in naturnahe Laubwalder vor. Bei den MalRBnahmen erfolgt eine Aufwertung um 2 Wertstufen
gemal dem Modell Stadtetag.

Im Einzelnen sollen folgende Ausgleichsmafnahmen durchgefihrt werden:

Flache 1: Gemarkung Borstel, Flur 2, Flurstiick 117/1, Flachengrof3e 7.700 m2
Bestand: abgéangiger Fichtenforst, Forstabteilung 112a u, Wertstufe 2

3 z.B. Grundmischung A Frischwiese (Saaten-Zeller) oder Fettwiese (Rieger-Hoffmann)
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3

Umwandlung Fichtenforst in Eichen- Hainbuchenwald
Gemarkung Bostel

Flur 2

Flurstiick 117/1

7.700 m?

A

K Auszug aus den der
a und Ki

9
6 Landesamt fiir Geoinformation und
¢ LGLN © 2019 Landesvermessung Niedersachsen

Google Earth
© 2019 GeoBasis-DE/BKG ( © 2009)

Lageplan Flache 1 (unmaRstéablich)

Die Flache wird insgesamt zu einem Eichen- und Hainbuchenwald feuchter, maRig
basenreicher Standorte (WCA) entwickelt. Durch die lange Entwicklungszeit wird Wertstufe 4
(statt 5) angenommen. Damit erfolgt eine Aufwertung um 2 Wertstufen = 15.400 Werteinheiten.

Flache 2: Gemarkung Gar3en, Flur 10, Flurstiick 2/3, Teilflache 8.200 m2

Bestand: Fichtenforst, Forstabteilung 105al, Wertstufe 2

Die Flache soll zu Eichenmischwald (WQT) entwickelt werden. Hier soll der natirliche
Kiefernanflug zusatzlich zu den PflanzmaRnahmen genutzt werden. Durch die lange
Entwicklungszeit wird Wertstufe 4 (statt 5) angenommen. Damit erfolgt eine Aufwertung um 2
Wertstufen = 16.400 Werteinheiten.

Flache 3: Gemarkung GarRRen, Flur 10, Flurstiick 109/31, Teilflache von maximal 10.300 m2
Bestand: Fichten-/Kiefernforst, Forstabteilung 103f2, Wertstufe 2.
Die Flache soll in einen bodensauren Buchenwald (WLA) umgebaut werden.

Karmangandiage Auszug aus den Goodasisdaten der
Niwdersachsischen Vermessung- und Katasterveraaitung

0 L it fir Geowformation und
*LGLN © 2019 Landesvermessung Niedersachsen

Google Earth
© 2019 GecBasis DE/BXG ( © 2009)

Lageplan Flachen 2 + 3 (unmaRstablich)
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In der Summe haben die Kompensationsflachen eine FlachengrofRe von 26.200 m2. Zur
Kompensation fiir das Schutzgut Boden dienen 12.626 mz2. Die Uibrigen 13.574 m2 entsprechen
bei einer Wertsteigerung um 2 Wertstufen 27.148 Werteinheiten. Damit konnen die
erforderlichen 24.430 Werteinheiten in vollem Umfang kompensiert werden. Das Plus von 2.712
Werteinheiten kann fir weitere Kompensationsmafnahmen genutzt werden.

Als AusgleichsmalRnahme fur den Verlust des gefahrdeten Ackersteinsame wird erganzend die
folgende MalRnahme durchgefiihrt:

Flache 4: Gemarkung Garf3en, Flur 11, Flurstiick 17/1, Teilflache 2.000 m2

Bestand: Acker. Hier soll eine standorttypische Ackerwildkrautflora entwickelt werden, in die
auch das gewonnene Saatgut des Ackersteinsame eingebracht wird. Die Aussaat sollte
zwischen Marz und April 2020 erfolgen. Die Flache ist entweder ackerbaulich zu nutzen. Dafir
muss auf den Einsatz von Herbiziden verzichtet werden. Alternativ ist ein jahrlicher Umbruch im
Fruhherbst moglich.

Diese MalRhahmen verbessern die Funktionen und Werte des Naturhaushalts sowie des
Landschaftsbildes und dienen damit der Kompensation fir die Versiegelung von Ackerflachen.

Kompensation Acker-Steinsame
Gemarkung Garen

Flur 11

Flurstick 17/1

Teilflache 2.060 m*

Auszug aus den der
und Kataster

“ Landesamt fur Geoinformation und
*LGLN © 2019 Landesvermessung Niedersachsen

Google Earth
© 2019 GeoBasis-DE/BKG ( ® 2009)

Lageplan Flache 4 (unmaRstablich)

Die Flachen sind bis zum Satzungsbeschluss rechtlich zu sichern.
Mit der Durchfihrung der externen MalRhahmen auf den Flachen 1-3 ist spatestens ein Jahr
nach Beginn der Bau- bzw. ErschlielBungsarbeiten zu beginnen.

6.6 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans bestehen anderweitige Planungsmdglichkeiten in
Form einer starkeren Verdichtung. Damit ware eine stirkere Versiegelung und eine Uber-
formung des dorflichen Charakters verbunden.
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6.7 Zusatzliche Angaben

6.7.1 Technische Verfahren, Schwierigkeiten

Die Bilanzierung erfolgt nach der Arbeitshilfe zur Eingriffsbeurteilung in der Bauleitplanung des
Niederséachsischen Stadtetags (2013).

Die Brutvogelkartierung erfolgt nach den Standards der Staatlichen Vogelschutzwarte.

Die schalltechnische Untersuchung wurde entsprechend den einschldgigen Normen zur Erfas-
sung, Beurteilung und Ausbreitung von Schallimmissionen erstellt (DIN 18005, 16. BImSchV,
DIN 4109).

Schwierigkeiten bei der Grundlagenermittlung sind nicht aufgetreten.

6.7.2 MaRBnahmen zur Uberwachung

GemalR § 4c BauGB uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten.

Unvorhergesehene erhebliche Umweltauswirkungen sind derzeit nicht erkennbar. Die Eingriffe
in die Schutzguter des Naturschutzrechts (Naturhaushalt und Landschaftsbild) werden durch
AusgleichsmaRRnahmen kompensiert. Die Durchfiihrung der festgesetzten Ausgleichsmal3-
nahmen wird durch die Stadt Celle ein Jahr nach Beginn der Baumaflinahme durch eine Ortsbe-
sichtigung Uberprft.

6.8 Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 16 Gar ,Wohngebiet Blaues Land" wird ein Allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt. Das ca. 8 ha grof3e Plangebiet liegt am nordéstlichen Ortsrand von Garf3en. Es
besteht aus einer Ackerflache. Einbezogen in das Plangebiet ist auch der StralRenraum der tan-
gierenden Gemeindestral3e "Zum Hartsteinwerk", die von einer alten Lindenreihe begleitet wird.
Natura 2000-Gebiete sind von der Planung nicht betroffen. Das Plangebiet liegt im Wasser-
schutzgebiet "GarfRen".

Durch die Entwicklung eines Wohngebiets sind fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen gemaf
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erhebliche Beeintrachtigungen durch die
Umwandlung von Acker sowie den Verlust von Einzelbdumen zu erwarten. Zur Vermeidung,
Verminderung und zur Kompensation werden PflanzmalRnahmen innerhalb des Plangebiets
vorgesehen. Da auf diese Weise nicht alle Beeintrachtigungen kompensiert werden koénnen,
muissen externe AusgleichsmalRnahmen erfolgen. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde
treten nicht ein, da MalRnahmen zur Vermeidung von Stdérungen europdischer Vogelarten
vorgesehen sind und die 6kologische Funktion ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raum-
lichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Das Jagdgebiet von Fledermé&usen bleibt erhalten.
Der Verlust der gefahrdeten Pflanzenart Ackerstein-Same wird auf einer externen Ackerflache
kompensiert. Insgesamt sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut
Tiere und Pflanzen zu erwarten. Dies gilt gleichermalRen fur die biologische Vielfalt.

Fur die Schutzgiter Boden und Flache sind durch die vorgesehene Neuversiegelung in der
GrolRenordnung von 3 ha gemaR der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erhebliche Be-
eintrachtigungen zu erwarten, die durch die vorgesehenen Ausgleichsmaflinahmen kompensiert
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werden.

Zum Schutz des Grundwassers ist eine Versickerung des Oberflachenwassers (ber die belebte
Bodenzone vorgesehen. Fur Klima/Luft sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen zu erwarten.

Das Plangebiet weist ein leicht Uberpragtes Landschaftshild auf. Die Umwandlung in ein Wohn-
gebiet stellt eine Beeintrachtigung dar, die durch eine landschaftsgerechte Neugestaltung sowie
eine Ortsrandbegrinung ausgeglichen wird. Weiterhin wird das Erscheinungsbild der Land-
schaft auf den externen Ausgleichsflachen aufgewertet.

Durch die Planung sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen zu
erwarten, da durch die Festsetzung von Larmpegelbereichen die schalltechnischen Normen fir
ein Wohngebiet eingehalten werden konnen. Aufgrund der geringen Bedeutung des Plan-
gebiets fur die landschaftsbezogene Erholung sind keine entsprechenden nachteiligen Auswir-
kungen zu erwarten.

Die Planung hat keine negativen Auswirkungen auf Kultur- und Sachgdter.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch die Umsetzung des Bebauungsplans unter
Beriicksichtigung der dargestellten MaRnahmen keine erheblichen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen im Sinne der Umweltprifung zu erwarten sind.

Verfasst im Auftrag der NLG, Geschéftsstelle Verden, Stand 13.05.2020
Planungsgruppe Stadtlandschaft

Lister Meile 21, 30131 Hannover % o 7L ey

Tel. 0511 — 14391
email@stadtlandschaft.de Dipl.-Ing. Karin Bukies, Landschaftsarchitektin (SRL)
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7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange

7.1 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes wird Uber die vorhandenen o6ffentlichen
StraRen und die neuen Planstral3en sichergestellt. Die Straflen sind ausreichend dimensioniert,
um den Verkehr aus dem Plangebiet abzuleiten bzw. eine geordnete Erreichbarkeit sicherzu-
stellen (vgl. Punkt 2.5 ,VerkehrserschlieBung“ und Anlage 5 ,Verkehrsuntersuchung®).

Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr ist tGiber das vorhandene Busnetz mit
Anbindung an die Kernstadt Celle gewéhrleistet.

7.2 Ver-und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung der Flachen im Plangebiet erfolgt durch Anschluss an die
ortlichen Leitungsnetze.

Kommunikationsnetz

Das Plangebiet wird an das Telekommunikationsnetz angeschlossen.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes im Plangebiet sowie die Koordi-
nierung mit den Baumaflinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmaflRnahmen im Bebauungsplangebiet dem Trager des Telekommuni-
kationsnetzes so frih wie mdoglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt
werden.

Stromversorgung
Trager der Stromversorgung ist die Stadtwerke Celle GmbH.

Gasversorgung
Trager der Gasversorgung ist die Stadtwerke Celle GmbH.

Trink- und Léschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird aus den vorhandenen Trinkwasserleitungen sichergestellt.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist auf eine ausreichende Loschwasserversorgung aus
unabhéngigen Wasserentnahmestellen zu achten.

Trager der Wasserversorgung ist die Stadtwerke Celle GmbH.

Abwasserbeseitigung

Die Ableitung der Abwasser erfolgt im Trennsystem. Die Abwasserentsorgung im Baugebiet
muss nach dem Stand der Technik erfolgen, dabei ist insbesondere das DWA Arbeitsblatt
A 142 ,Abwasserkanale und —leitungen in Wassergewinnungsgebieten* anzuwenden.

Trager der Abwasserbeseitigung ist die Stadtwerke Celle GmbH.
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Oberflachenentwésserung

(Nr. A8.5 der textlichen Festsetzungen)

Zur Beseitigung des Niederschlagswassers sind gemafl Niedersédchsischem Wassergesetz
(NWG) - anstelle der Gemeinde - grundsatzlich die Grundstiickseigentiimer auf ihren Grundstu-
cken bzw. die Trager offentlicher Verkehrsanlagen fir die StraBenverkehrsflachen verpflichtet.
Zur Beurteilung der Durchlassigkeit des Bodens wurde ein ,Baugrundgutachten® erstellt (vgl.
Anlage 2 dieser Begrundung). Aufgrund der vorgefundenen Bodenverhéltnisse ist eine
Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser im Plangebiet moglich. Deshalb ist das auf
den offentlichen Verkehrsflachen und auf den privaten Baugrundstiicken von versiegelten oder
Uberdachten Flachen anfallende, nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser gemaf § 9
Abs. 1 Nr.20 BauGB im Plangebiet zuriickzuhalten und Uber die belebte Bodenzone zu
versickern.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Celle im Rahmen der
Abfallsatzung.

Alle neuen Wohngrundstiicke sind zu Entsorgungszwecken tber 6ffentliche Stra3en mit Abfall-
sammelfahrzeugen anfahrbar, die im Rahmen der StraRenausfihrungsplanung entsprechend
dem Informationsblatt des Zweckverbandes Abfallwirtschaft sowie fur den Schwerlastverkehr
von 26 t ausgelegt werden.

7.3 Umweltschutz (Umweltvertraglichkeit)

Bei den Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16 Gar ,Wohngebiet Blaues
Land®, Ortsteil GarBen handelt es sich, abgesehen von den versiegelten Flachen der StralRe
»Zum Hartsteinwerk®, um unbebaute bzw. unversiegelte landwirtschaftlich genutzte Flachen, die
fur eine Wohnbebauung planungsrechtlich vorbereitet werden sollen.

Umweltvertraglichkeitsprifung / Umweltbericht

Nach dem Baugesetzbuch ist geméafR 8 2a neben den Zielen, Zwecken und wesentlichen Aus-
wirkungen des Bauleitplans, ein Umweltbericht nach der Anlage 1 BauGB, auf Grund der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes,
zu erstellen. Dieser Umweltbericht wurde ausgearbeitet von:

Dipl.-Ing. Landschaftsarchitektin (SRL) Karin Bukies, Stadtlandschaft, Planungsgruppe fir
Stadtebau, Architektur und Landschaftsplanung, Hannover und ist als gesonderter Teil dieser
Begrindung beigefiigt.

Schutz des Menschen

Der Bebauungsplan fiihrt aufgrund der geplanten Nutzung ,Allgemeine Wohngebiete* und der
getroffenen Festsetzungen zu keinen wesentlichen Beeintrdchtigungen der angrenzenden
Nutzungen.
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Die Flachen im Plangebiet sind durch Verkehrslarm aus dem Schienenverkehr der Bahnstrecke
Nr. 1720, der Bundesstralle (B191) erheblich vorbelastet. Deshalb wurde, zum Zwecke einer
sachgerechten Beurteilung, eine ,Prognose von Schallimmissionen®, DEKRA Automobil GmbH,
Hamburg, Oktober 2019 durchgefiihrt. Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse werden, entsprechend der Ergebnisse des Gutachtens, passive Schallschutzfest-
setzungen im Bebauungsplan getroffen.

Aufgrund der Lage des Plangebietes am Ortsrand von Garf3en ist mit ortsiiblichen Emissionen
zu rechnen. Deshalb wird fir die neuen Bewohner und Bewohnerinnen ein entsprechender
Hinweis (vgl. Hinweise Nr. C6 ,Ortsuibliche Emissionen®) in den Bebauungsplan aufgenommen.

Erhebliche Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind bei Beachtung der Schall-
schutzfestsetzungen nicht zu erwarten.

Schutz von Tieren und Pflanzen

Der Planbereich wird, bis auf die Stralenparzelle der Stralte ,Zum Hartsteinwerk®, ackerbaulich
genutzt.

Im Rahmen der Bauleitplanung muss u.a. den Bestimmungen des besonderen Artenschutzes
nach 8§ 44 f. BNatSchG Rechnung getragen werden. Deshalb wurde zunachst eine ,Natur-
schutzfachliche Untersuchung®, Abia, Arbeitsgemeinschaft Biotop- und Artenschutz GbR,
Neustadt, Oktober 2019 durchgefiihrt (vgl. Anlage 3 dieser Begriindung).

Im Rahmen der Umweltuntersuchung / des Umweltberichtes wurde der Zustand der vorgefun-
denen Biotoptypen aufgenommen und bewertet. Mit Ausnahme der Gehélzbestande im
Stralenraum der Stralle ,Zum Hartsteinwerk® und der halbruderalen Gras- und Staudenflur
mittlerer Standorte weisen die Ackerflachen aus naturschutzfachlicher Sicht nur eine geringe,
oder weitgehend fehlende Bedeutung auf. Allerdings wurde im Seitenraum der Stral3e "Zum
Hartsteinwerk" an zwei Standorten ein Vorkommen des Acker-Steinsame (Lithospermum
arvense) festgestellt, eine sowohl im Tiefland als auch landesweit als ,gefahrdet* (Gefahr-
dungskategorie 3) eingestufte Art der Roten Liste Niedersachsens. Von ihr wurden an zwei
Stellen am Ostrand der Flache zusammen mehr als 100 blihende Exemplare festgestellt.

Des Weiteren wurden vier Arten nachgewiesen, die auf der Vorwarnliste flr das niederséachsi-
sche Tiefland gefuihrt werden. Dabei handelt es sich um das Hiigel-Vergissmeinnicht (Myosotis
ramosissima), das Sand-Vergissmeinnicht (Myosotis stricta) und vermutlich um die Acker-
Hundskamille (Anthemis cf. arvensis) sowie um die Wiesen-Flockenblume (Centaurea jacea),
die allerdings nicht typischerweise zur Ackerbegleitflora gehort (vgl. Anlage 3).

Der Verlust der geféahrdeten Pflanzenart Ackerstein-Same wird auf einer externen Ausgleichs-
flache kompensiert (vgl. Umweltbericht und Hinweis Nr. C7 ,Externe AusgleichsmaRnahmen /
externe Ausgleichsflachen®).

Vor diesem Hintergrund sind keine erheblichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Tiere
und Pflanzen zu erwarten.

Schutz der Flache
Dem in § 1la Abs. 2 BauGB verankerten Gebot des sparsamen und schonenden Umgangs mit

Grund und Boden wird durch die im Plangebiet getroffenen Festsetzungen Rechnung getragen.
Dadurch sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache zu erwarten.
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Bodenschutz

Negative Auswirkungen der Planung auf den Boden sind in erster Linie durch den Verlust von
Boden mit hoher natiirlicher Fruchtbarkeit und ihrer ékologischen Funktionen durch Uberbauung
und Versiegelung offener Grundflachen gegeben.

Einer Begrenzung dieser Auswirkungen dienen die Festsetzungen der Grundflachenzahl (GRZ),
der Uberbaubaren bzw. nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen und der Ausschluss der
Errichtung von Carports, Garagen und Nebenanlagen auf den nicht Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen. Die durch diesen Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe durch Bodenversiege-
lungen werden teilweise im Plangebiet sowie auf externen Ausgleichsflachen ausgeglichen.
Erhebliche Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden sind deshalb nicht zu erwarten.

Gewasserschutz / Grundwasserschutz / Hochwasserschutz

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Dies
wird durch den Anschluss des Plangebiets an die zentrale Schmutzwasserkanalisation der
Stadt Celle gewahrleistet.

Das im Plangebiet anfallende, nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser ist hach Nr.
A8.5 der textlichen Festsetzungen im Plangebiet zuriickzuhalten und durch die belebte Boden-
zone zu versickern, um erhebliche Beeintrachtigungen des Trinkwassers und des Wasserhaus-
halts zu vermeiden. Da das Plangebiet im Wasserschutzgebiet fir das Wasserwerk Garf3en,
Schutzzone Il A liegt, ist die entsprechende Schutzgebietsverordnung zu beachten.

Erhebliche Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind deshalb nicht zu erwarten.

Die Belange des Hochwasserschutzes, inshesondere die Vermeidung und Verringerung von
Hochwasserschaden, werden bei der Planung beachtet. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb
eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes, innerhalb eines Risikogebietes oder eines
Hochwasserentstehungsgebietes. (HQ 100, HQ extrem).

Klimaschutz

Angesichts der Durchgriinung und Eingrinung des Baugebietes, der umfangreichen festge-
setzten ,6ffentlichen Grinflachen“ mit entsprechenden Bepflanzungen, der Unzulédssigkeit der
Anlage von Schotter- und Kiesgarten in den (Vor-) Gartenzone (Nr. D4.3 der Ortlichen Bauvor-
schrift) sowie des relativ geringen zuldssigen Versiegelungsgrades sind Beeintrachtigungen des
ortlichen Klimas nicht zu erwarten. (Die moglichen Obergrenzen des MaRe der baulichen
Nutzung gemaf § 17 BauNVO werden nicht vollstandig ausgeschopft.) Durch die festgesetzten
Baumpflanzungen werden Ubermafige Aufheizungen angrenzender versiegelter Flachen
vermieden (Beschattung).

Den Schutz des globalen Klimas betreffend er6ffnet der Bebauungsplan auch Mdglichkeiten fur
ressourcenschonende Energiekonzepte wie die passive Sonnenenergienutzung und den
Einsatz von Anlagen zur Sonnenenergienutzung, da die ,iberbaubaren Grundstiicksflachen® fur
die Nutzung von Sonnenenergie glinstige Gebaudeausrichtungen zulassen.

Erhebliche Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Klima sind deshalb nicht zu erwarten.
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Schutz vor Luftverunreinigungen

Abgesehen von den ortstypischen landwirtschaftlichen Emissionen werden keine Einwirkungen
auf das Plangebiet durch Luftverunreinigungen erwartet.

Besondere Luftverunreinigungen sind mit den im Plangebiet festgesetzten zuldssigen Nutzun-
gen nicht verbunden, sodass keine erheblichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Luft zu
erwarten sind.

Schutz des Orts- und Landschaftsbildes
Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Garf3en. Zur Vermeidung von Ein-

griffen in das Orts- und Landschaftsbild werden folgende Festsetzungen getroffen: ,Anpflanzen
von Baumen®, ,Erhaltung von Baumen®, ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen®, ,Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft‘ und ,Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung*.
Erhebliche Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild werden durch die
Planung vermieden.

Schutz von Kultur- und sonstigen Sachgiitern

Unter Kultur- und sonstigen Sachgtitern sind Giiter zu verstehen, die Objekte von gesellschaft-
licher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archéologische Schéatze darstellen.
Es befinden sich im Plangebiet keine Gebaude oder bauliche Anlagen, die dem Denkmalschutz
unterliegen.

Auch teilte die Untere Denkmalschutzbehdrde der Stadt Celle mit, dass in der aktuellen
Denkmalausweisung fur den Bereich des Plangebietes keine Bodendenkmale verzeichnet sind.
Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter sind nicht zu
erwarten.

Wechselwirkungen

Im Rahmen der Bauleitplanung sind neben den einzelnen Schutzgitern auch deren Wechsel-
wirkungen zu bertcksichtigen. Die Schutzglter kénnen sich gegenseitig in unterschiedlichem
Mafe beeinflussen. Umweltauswirkungen auf ein Schutzgut kénnen indirekte Folgen flir andere
Schutzguter nach sich ziehen. Vor dem Hintergrund der vorherigen Prifung der Schutzguter in
Bezug auf die angestrebte Planung sind Wechselwirkungen, die als erhebliche Umweltaus-
wirkung zu werten sind, nicht zu erwarten.

7.4 Naturschutz und Landschaftspflege
Mit der vorliegenden Planung sind grundséatzlich erhebliche oder nachhaltige Beeintrachti-
gungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes verbunden, die durch Vermeidungs-

mafnahmen gemindert werden und, sofern erforderlich, auszugleichen sind.

Dem gesetzlichen Auftrag zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen wird mit
folgenden Malinahmen bzw. Festsetzungen Rechnung getragen:
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- Begrenzung von versiegelten Flachen durch die Beschrankung der ,Grundflachenzahl
(GRZ)",

- Begrenzung der ,iberbaubaren® und ,nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen®,

- Zulassigkeit von Nebenanlagen und Garagen bzw. offenen Kleingaragen nur innerhalb der
,2aberbaubaren Grundstiicksflachen®,

- Eingrinung und Durchgriinung des Baugebietes,

- Ruckhaltung und Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers nur Uber die belebte
Bodenzone innerhalb des Plangebietes,

- Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung des neuen Ortsrandes sowie der Ausschluss von
Schotter- und Kiesgéarten.

Die Vermeidungs- und Minderungsmaflinahmen kénnen nicht verhindern, dass es durch die

geplanten Bauvorhaben zu erheblichen Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Natur-

haushaltes kommt. Die Stadt Celle beabsichtigt diese Beeintrachtigungen vollstdndig auszu-

gleichen. Eine diesbezligliche Eingriffsbilanzierung nach der ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von

Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen in der Bauleitplanung®, Niederséchsischer Stadtetag, 2013,

ist dem Umweltbericht beigefiigt.

Der Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts und des Landschaftsbildes wird zum Teil durch die Umsetzung der im Bebau-
ungsplan getroffenen Festsetzungen erreicht.

Es handelt sich dabei um die Herausnahme von Flachen aus der landwirtschaftlichen Nutzung
und die Bepflanzung dieser Flachen mit heimischen, standortgerechten Gehélzen auf den
festgesetzten ,6ffentlichen Grinflachen®, innerhalb der ,Stralenverkehrsflachen® sowie durch
Bepflanzungen auf privaten Grundstiicksflachen.

Zusatzlich wird flr den Ausgleich unvermeidbarer Beeintréachtigungen des Naturhaushalts ein
externer Ausgleichsbedarf von ca. 24.336 m? erforderlich, der auf Flachen des Flachenpools
der Stadtwerke Celle GmbH auf3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ausgegli-
chen wird. Erganzend ist der Verlust des Ackersteinsame (ca. 2.000 m2) zu kompensieren.

Ein entsprechender Hinweis (vgl. Hinweise Nr. C7 Externe Ausgleichsmafl3nahmen / externe
Ausgleichsflachen) wird in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Durchfuhrung bzw. Siche-
rung der externen AusgleichsmalRhahmen wird von den Stadtwerken Celle GmbH sichergestellt.

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
werden im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes berticksichtigt.

8. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Durch den Bebauungsplan werden landwirtschaftliche Flachen ihrer bisherigen Nutzung
entzogen. Die Uberplanung der Flachen wurde im Vorfeld mit den Grundstiickseigentiimern
abgestimmt. Dem Verlust der landwirtschaftlichen Flachen stehen die Wertsteigerung des
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Bodens und der erzielbare Vermégenszuwachs fir den beteiligten Eigentimer gegenuber.
Die derzeit vorhandenen, mit der landwirtschaftlichen Nutzung verbundenen Immissionen (z.B.
Staub, Geruch, Larm) werden fir die bestehenden angrenzenden Nutzungen durch die
Einstellung der landwirtschaftlichen Nutzung auf den in Rede stehenden Flachen aufgehoben.

Fir die an das Plangebiet angrenzenden Wohnnutzungen sind keine planungsbedingten
erheblichen Beeintrachtigungen zu erkennen. Allerdings wird durch die Realisierung des neuen
Wohngebietes die freie Aussicht der sidlich und westlich gelegenen Anlieger durch die
geplante Bebauung eingeschréankt werden.

Durch die neue Bebauung im Plangebiet werden zusétzliche Verkehre entstehen.

9. Abwagung der privaten und offentlichen Belange

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16 Gar ,Wohngebiet Blaues Land®, Ortsteil
GarRRen ist die groRe und nach wie vor anhaltende Nachfrage nach verfigbaren Baugrund-
stiicken in der Stadt Celle. Bauliicken und Nachverdichtungsmaglichkeiten im Stadtgebiet von
Celle sind nahezu vollstandig ausgeschopft.

Die hohe Nachfrage nach Wohnbaugrundsticken auch im Ortsteil Garf3en beruht u.a. auf der
guten Lage in einer landschaftlich reizvollen Umgebung, der vorhandenen Infrastrukturein-
richtungen sowie der direkten OPNV-Anbindung durch das vorhandene Busnetz.

Die vorliegende Planung soll der Deckung dieses Nachfragelberhanges dienen. Mit dem
Bebauungsplan Nr. 16 Gar ,Wohngebiet Blaues Land®, Ortsteil Garf3en sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die benétigte Wohnbebauung auf bisher landwirtschaftlich
genutzten Flachen geschaffen werden.

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 16 Gar ,Wohngebiet Blaues Land“, Ortsteil Garf3en ist es die
Flachen im Zuge der Ortsentwicklung einer baulichen Nutzung zuzufihren, um den Wohnbe-
durfnisse der Bevélkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, der Schaf-
fung und Erhaltung sozial stabiler Bevolkerungsstrukturen, der Eigentumsbildung weiterer
Kreise der Bevélkerung und den Anforderungen kostensparenden Bauens sowie der Bevolke-
rungsentwicklung Rechnung zu tragen. Die Bauleitplanung wird mit dem Ziel durchgefuhrt, im
Plangebiet ,Allgemeine Wohngebiete (WA)“ gemall § 4 BauNVO festzusetzen.

Die neuen Nutzungen im Plangebiet und die an das Plangebiet angrenzenden Nutzungen
sollen durch den Bebauungsplan keinen unzumutbaren Beeintrachtigungen ausgesetzt werden.

Die planungsrechtlich vorbereiteten Nutzungen sollen keinen unzumutbaren Beeintrachtigungen
ausgesetzt werden. Deshalb wurde eine ,Prognose von Schallimmissionen®, DEKRA Automobil
GmbH, Hamburg, Oktober 2019 (vgl. Anlage 4), erstellt.

Schallminderungsmalnahmen wurden im Verfahren geprift.
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Durch Verkehrslarm ergeben sich im Plangebiet folgende Beurteilungspegel:
- tags (6-22h) Lrr < 54 dB(A)
- nachts (22-6h) Lry < 57 dB(A).

MaRgeblich ist das fir das Jahr 2030 prognostizierte Giterzugaufkommen auf der Schienen-
strecke Nr. 1720 von 65 Guterzliigen im Tageszeitraum (6 — 22 Uhr) und 99 Giterzigen in
Nachtzeitraum (22 — 6 Uhr).

Die Orientierungswerte der DIN 18005 (Beiblatt 1) fiir allgemeine Wohngebiete von tags OW+ =
55 dB(A) und nachts OWy = 45 dB(A) werden im Tageszeitraum unterschritten und im Nacht-
zeitraum deutlich Uberschritten.

Legt man im Rahmen der Abwagung die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV mit IGWt =
59 dB(A) im Tageszeitraum und IGWy = 49 dB(A) im Nachtzeitraum zu Grunde, so ist auch eine
Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV im Nachtzeitraum festzustellen.

Die Richtwerte der Larmschutz-Richtlinien-StV mit RW = 70 dB(A) im Tageszeitraum und RWN
= 60 dB(A) im Nachtzeitraum werden tags und nachts unterschritten. Diese Richtwerte werden
teilweise in der Rechtsprechung als Grenzwerte angesehen, so dass hier der obere
Abwagungsbereich fur neu geplante Wohnnutzungen liegen sollte.

Wahrend fur vorhandene Bebauung ein héherer Abwagungsspielraum anzunehmen ist, ist bei
Neubaugebieten die Einhaltung der Grenzwerte der 16. BImSchV fir Wohngebiete
empfehlenswert. Eine Uberschreitung kann nach Abwagung aller Belange jedoch als zumutbar
angesehen werden.

Neben dem Plangebiet sind durch den zukinftigen Schienenverkehr auch weite Teile des
Stadtteils Garf3en wie auch andere von der Schienenstrecke Nr. 1720 passierte Stadtteile von
Celle erheblich durch Schienenverkehrslarm vorbelastet.

Auch bei anderen bebaubaren Flachen ist somit von einer erheblichen Vorbelastung durch
Schienenlarm auszugehen.

Eine signifikante Verringerung der Schienengerduschimmissionen im Plangebiet wére nur mit
Schallschutzwénden mdéglich, die unmittelbar neben dem Gleiskdrper auf dem Betriebsgelande
der Bahn errichtet wiirden. Bei iblichen Wandhéhen von ca. 3 m ist jedoch weiterhin eine Uber-
schreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV im Plangebiet auf Hohe der Ober-
geschosse zu erwarten.

Da im Tageszeitraum der Orientierungswert der DIN 18005-1 (Beiblatt 1) unterschritten wird,
ergeben sich keine Einschréankungen fur die Nutzbarkeit von AuRenwohnbereichen (Terrassen /
Balkone). Die Gerauschsituation ist tagsiber als ,besonders ruhige Wohnlage“ zu bezeichnen.
Innerhalb von schutzbedurftigen Nutzungen (Wohnrdume) kénnen gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse durch passive SchallschutzmalRhahmen an den Gebauden erzielt werden. Hierzu
kénnen im Bebauungsplan Festsetzungen in Form von Larmpegelbereichen getroffen werden.
Im vorliegenden Fall sind passive SchallschutzmaRnahmen zum Schutz der Nachtruhe
zwingend erforderlich.
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Nach Abwagung der bekannten privaten und offentlichen Belange, unter Bertcksichtigung
vorhandener Larmemissionen aus dem Schienen- und StraRenverkehr (vgl. Anlage 4) und aller
in Betracht zu ziehenden Planungsalternativen, insbesondere unter Berlcksichtigung der
stadtebaulichen Vertretbarkeit, wird der vorliegenden ,Prognose von Schallimmissionen® Folge
geleistet.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung werden somit bei der Planung beriicksichtigt.

Die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern,
die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevdlkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie der Bevolke-
rungsentwicklung werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes beachtet.

Die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der neuen Anwohner im Plangebiet, insbesondere die
Bedirfnisse von Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche
Auswirkungen auf Frauen und Méanner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport,
Freizeit und Erholung werden durch vorhandene Infrastruktureirichtungen in Garf3en sicher-
gestellt.

Die Belange bei der Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (Ortsteil Garf3en) werden beachtet.

Die Grundversorgung der Bewohner des neuen Baugebietes mit Gitern des téglichen Bedarfs
wird in Garf3en sichergestellt. Der darliber hinaus bestehende mittel- und langfristige Bedarf
kann in der Kernstadt Celle gedeckt werden.

Ausreichende Kapazitdten an Schulplatzen und an Platzen fir die Kinderbetreuung werden
durch die Stadt Celle sichergestellt.

Fir Freizeit und Naherholung stehen den Bewohnern des Plangebietes der Quartiersplatz und
der Spielplatz im Plangebiet, die angrenzende Feldmark und die am Ort vorhandenen Vereine,

Freizeiteinrichtungen und Sportanlagen zur Verfigung.

Der Klimaschutz, als Planungsgrundsatz der Bauleitplanung, wird im Rahmen dieser Bauleit-
planung bericksichtigt.

Die Belange des Denkmalschutzes, der Bodendenkmalpflege sowie die Gestaltung des Orts-
und Landschaftshildes werden bei der Planung beachtet.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes wird durch die vorhandenen Stral3en sicher-
gestellt. Das Plangebiet ist an den OPNV uber das Busnetz angebunden.

Die ordnungsgemalfie technische ErschlieRung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an die
vorhandenen Leitungsnetze.
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Fir diesen Bebauungsplan wurde eine Umweltprifung durchgefuhrt und ein Umweltbericht
sowie eine Eingriffshilanzierung erstellt; erhebliche Beeintrachtigungen von Boden, Natur und
Landschaft werden entsprechend den Ergebnissen mdglichst vermieden bzw. vollstandig
ausgeglichen. Damit wird sichergestellt, dass alle umweltrelevanten und naturschutzfachlichen
Aspekte in diesem Bauleitplanverfahren beachtet bzw. berlicksichtigt und in die Abwagung
eingestellt werden. Der Umweltbericht mit Umweltpriifung ist dieser Begriindung als geson-
derter Teil beigefugt.

Den Belangen der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes wird durch eine Eingrinung und
landschaftsgerechte Gestaltung des Baugebietes mittels entsprechender Festsetzungen des
Bebauungsplanes sowie durch die Aufstellung Ortlicher Bauvorschriften tber Gestaltung
Rechnung getragen.

Die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
werden im Rahmen des Bebauungsplanes beriicksichtigt.

Zwar werden die Umweltbelange durch die Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter
Flachen fir bauliche Nutzungen teilweise beeintrachtigt, negative Auswirkungen auf die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes werden aber so gering wie mdglich gehalten, bzw.
ausgeglichen, da im Bebauungsplan Vorkehrungen zur Vermeidung, Minderung und zum
Ausgleich von erheblichen Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft getroffen werden und
zusatzlich externe Ausgleichsflachen bereitgestellt werden.

Die Belange der Eigentimer im Plangebiet sowie die der angrenzenden Grundstiicks-
eigentumer werden bei der Planung beachtet.

Die durch die neue Bebauung im Plangebiet ausgeldsten zuséatzlichen Verkehre wurden vom
BlUro Zacharias Verkehrsplanungen Dipl.-Geogr. Lothar Zacharias im Rahmen einer
sverkehrsuntersuchung®, Hannover, September 2019 untersucht.

Die ,Verkehrsuntersuchung“ (vgl. Anlage 5 dieser Begrindung) kommt bezlglich der Anbindung
des Plangebietes zu folgendem Ergebnis:

,Fur die Anbindung der StraBe Garsloh an die B 191 (Knoten 1) ergibt sich im heutigen
Ausbauzustand unter Berlcksichtigung der Bedarfssignalanlage im Prognosehorizont 2030
inklusive der Verkehre mit Bezug zum WG Blaues Land eine befriedigende Verkehrsqualitéat der
Stufe C. Die Stufe C ergibt sich dabei fir die FuBgéangerquerung. Die Kfz-Stréme flieBen alle mit
sehr guter Verkehrsqualitét der Stufe A.*

Die freie Aussicht von Anliegern westlich und sudlich des Plangebietes wird durch die
Umsetzung der Planungsziele eingeschrénkt. Bei der Abwagung, zwischen dem verstandlichen
privaten Interesse an der Erhaltung uneingeschrénkter freier Aussicht bzw. Erhalt des Status
qguo und dem offentlichen Interesse an der Schaffung dringend benétigten Wohnraums, wird
den Zielen dieser Bauleitplanung der Vorrang eingeraumt.

Die derzeit vorhandenen, mit der landwirtschaftlichen Nutzung verbundenen Immissionen,
werden fur die an das Plangebiet angrenzenden bestehenden Wohnnutzungen durch die
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Einstellung der landwirtschaftlichen Nutzung auf den in Rede stehenden Flachen aufgehoben.
Die neuen Bewohner im Plangebiet werden darauf hingewiesen, dass zuklinftig mit ortstiblichen
Emissionen durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen zu
rechnen ist (vgl. Hinweis Nr. C6 auf dem Bebauungsplan).

Durch die Planung werden landwirtschaftliche Flachen in Anspruch genommen. Dies ist
notwendig, da derzeit keine anderen gleichermalRen geeigneten Flachen fir die bendtigten
neuen Baugrundstiicke in Garf3en zur Verfligung stehen. Weil es sich dabei um Flachen
handelt, die sich durch ihre Lage im Raum und die infrastrukturelle Anbindung fur eine
Bebauung besonders eignen, werden die Belange der Landwirtschaft dem Belang der
bedarfsgerechten Wohnraumversorgung nachgestellt.

Insgesamt wird in der Abwagung der o6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander ein ausgewogenes Ergebnis erzielt.
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10. Verfahrensvermerke

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 29.11.2018 beschlossen, den Bebauungsplan
Nr. 16 Gar ,Wohngebiet Blaues Land“, OT GarRen, mit Ortlicher Bauvorschrift (iber Gestaltung
aufzustellen.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
30.04.2019 bis einschlief3lich 04.06.2019 durchgefunhrt.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 26.04.2019
gemal § 4 Abs. 1 BauGB entsprechend § 3 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1 unterrichtet und zur
AuRerung auch in Hinblick auf den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB bis zum 29.05.2019 aufgefordert.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 16 Gar ,Wohngebiet Blaues Land®, OT GarfRen, mit
Ortliche Bauvorschrift (iber Gestaltung wurde ausgearbeitet von:

Christine Feller, Dipl.-Ing. Architektin / Stadtplanerin, Assessorin des Baufachs, Planungs-
gruppe Larchenberg - Hannover.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 25.02.2020 dem Entwurf
des Bebauungsplanes Nr. 16 Gar ,Wohngebiet Blaues Land“, OT GarRen, mit Ortlicher Bauvor-
schrift Uber Gestaltung sowie dem Entwurf der Begriindung zugestimmt und beschlossen, die
offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 16 Gar ,Wohngebiet Blaues Land“, OT Garf3en, mit
Ortlicher Bauvorschrift iiber Gestaltung hat zusammen mit dem Entwurf der Begrindung und
den wesentlichen, bereits vorliegenden, umweltbezogenen Stellungnahmen vom 10.03.2020 bis
einschlief3lich 09.04.2020 gemal § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Diese Begrindung wurde vom Rat der Stadt Celle in seiner Sitzung am 09.07.2020 als
Begriindung gemal § 5 Abs. 5 BauGB beschlossen.

Birgermeister
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Bebauungsplan Nr. 16 Gar ,Wohngebiet Blaues Land“, OT GarRRen, mit Ortlicher Bauvorschrift iiber Gestaltung

Anlagen

1. Stadtebaulicher Entwurf (Variante lic)
Planungsgruppe Larchenberg, Hannover, November 2019

2. Baugrundgutachten
Buro fur Umwelt und Geologie Diplom-Geologe Volker Jorke, Verden, Januar 2019

3. Naturschutzfachliche Untersuchung im Rahmen der Planung des

Baugebiets ,,Blaues Land” in GarRen (Stadt Celle)
Abia Arbeitsgemeinschaft Biotop- und Artenschutz GbR, Neustadt, Oktober 2019

4. Prognose von Schallimmissionen
DEKRA Automobil GmbH, Hamburg, Oktober 2019

5. Verkehrsuntersuchung
Zacharias Verkehrsplanungen Dipl.-Geogr. Lothar Zacharias, Hannover, September 2019
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