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1.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumiiche Geltungsbereich der 1. vereinfachten Anderung umfaBt in der Stadt Celle, Ge-
markung Celle Fiur 130 die Parzelien Nr.

47/49 (teilweise) Fabricestralle
53117 {teilweise)
59/ 2 (teilweise) Im Werder

85 (teilweise)

48  mit bestehender Bebauung
49  mit bestehender Bebauung
50 Unland

52/ 3 Unland

51/ 1 Brachland

63 Brachland

64 Brachland

und damit den gesamten Planbereich der Erstaufstellung.

Der Geltungsbereich wird begrenzt im Norden durch das ehemalige Kasernengebdude der
Cambridge~Dragoner—Kaserne, im Westen durch die Einfamilienhausbebauung westlich der
Fabricestralle, im Stden durch die Einfamilienhausbebauung an der Minchhausenstralle und
im Osten durch die Wiesenflachen an der Fuhse.

2.

Rechtsgrundlagen

Fir diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gelten folgende Rechtsgrundlagen:

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBL1.S. 2141, ber. 16.01.1998, S. 137)

die Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVQO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. 1, S. 132), zuletzt geéndert durch Gesetz vom
22. April 1993 (BGBI. |, S. 466)

die Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung 1990 PlanzVO) in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 {, S. 58)

die Niedersachsische Bauordnung (NbauQj) in der Fassung vom 13.07.1995 (Nds. GVBL.
S. 199), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 06.10.1997 (Nds. GVBI. S. 422).

Niedersachsische Gemeindeordnung in der Fassung vom 20.08.1996 (Nds. GVBI. S.
382), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.1997 (Nds. GVBI. S. 543).
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3. Lage und GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt etwa 2 km von der Innenstadt entfernt, die per Rad und Ful® gut und
schnell erreichbar ist. Die Entfernung zum neuen Rathaus der Stadt Celle, der im Rahmen der
Umnutzung umgebauten 77er Kaserne, betragt ca. 1 km FuBweg. Auch die moderne Hallen—
und Freibad-Anlage liegt ca. 600 m entfernt. Alle Schulen und auch andere (bergeordnete
infrastruktureinrichtungen sowie Nahversorgungseinrichtungen sind in der Nahe. Das Gelande
ist mit Stadtbusverbindung angeschiossen. Uber den nahegelegenen Wederweg sind die Fern-
stralen nach Hannover und Braunschweig schnell erreichbar, so dafll auch eine gute Uberre-
gionale Verkehrsanbindung gewihrieistet ist. Die Grofle des Plangebietes betragt insgesamt
4 ha. Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der naturrdumlichen GroReinheit "Obere
Allerniederung”.

4. Planungserfordernis, allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Das Gebiet sfellt eine der letzten Siedlungsliicken am siidwestlichen Rand der Stadt zur
Fuhseaue dar. Um ideen fir eine mogliche Bebauung zu erhalten, wurde ein Realisierungs-
wettbewerb ausgelobt. Der Wettbewerb hatte das Ziel, fir den zur Bebauung vorgesehenen
Bereich Entwlrfe fur den Siedlungsrand aus Einfamilienhdusern mit hohem Wohnwert zu ge-
winnen, die gleichzeitig dkologischen, umweltfreundlichen Ansprichen genlgen. Die Freiberei-
che innerhalb der Siediung soliten gemeinschaftsbildend und zugleich naturvertraglich ausge-
bildet sein und einen hohen Erlebniswert vermitteln.

Der &stliche, nicht bebaubare Teil des Wettbewerbsgebietes sollte teils private Hausgarten auf-
nehmen, die Bkologisch bewirtschaftet werden soilten, teils als Griin mit Funktionen von Spiel,
Erholung und Natureriebnis genutzt werden und auch dazu dienen, den neuen Siedlungsrand
der Stadt an dieser Stelle an die benachbarte Umgebung und die freie Tallandschaft der
Fuhseaue einzubinden.

Im Siedlungsbereich sollen grinplanerische Mafinahmen zur Verbesserung der Umweltqualitat
von Wohnstandorten sowie zur langfristigen und wirksamen Sicherung von Pflanzenstandorten
und Tierpopulationen durch griinordnerische Festsetzungen (Vegetationsbezogene Festset-
zungen) festgesetzt werden. Als Leitziele fir die Uberplanung der Flachen auerhalb der
Wohnbaufldchen sollten die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, und die Sicherung des Naturhaushaltes gelten. Hierzu gehdrt die Prifung des
Erhaltes und der Sicherung von Gehdlzen, der Anpassung an topographische Gegebenheiten
und die Verbindung von Siediung und Landschaft als Erholungsraum.

Um die planungsrechtlichen Belange zur Realisierung der Wettbewerbsergebnisse zu erflllen,
wird der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 11 "Sudlich Im Werder" erforderlich. Trager
der Malknahme ist die Firma Haacke + Haacke GmbH + Co, Celle.

Die 1. vereinfachte Anderung ist erforderlich, da im Laufe der Realisierung des Vorhabens ge-
ringe Veranderungen und durch die Vermessung geringe Verschiebungen erforderlich wurden.
Inhaltliche Anderungen haben sich dadurch nicht ergeben.
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5. Angaben zum Bestand

51 Nutzung

Das Flurstiick 50, der eigentliche fir die Bebauung vorgesehene Bereich, wurde urspriinglich
als Erweiterung der Cambridge~Dragoner—Kaserne angelegt. Nach dem 2. Weltkrieg diente
das Gebiet als Lager fur Flichtlingsfamilien, dann wurde es als Fahrzeugdepot der Celler Stra-
Renbahn, spater vom THW fiir allerlei technische Zwecke, danach nur noch von der Feuerwehr
der Stadt Celie fir die Unterbringung von Einsatzfahrzeugen genutzt.

Die auf dem Gelénde befindlichen Gebaudeteile und Anlagen waren in einem schlechten bauli-
chen Zustand und wurden inzwischen abgetragen. Von der Strafle "Im Werder”, die das Pla-
nungsgebiet im Norden begrenzt, gelangt man durch ein Tor auf einer Zufahrt aus Naturstein-
pflaster auf das Gelénde. Diese Zufahrt mindet in einer gepflasterien Flache vor den Hallen,
Das Gelande wird noch von einem geschotterten Rundweg durchzogen, der westlich der ge-
pflasterten Fldche ausgebaut ist. Die restlichen Bereiche des Geldndes sind nicht befestigt. Ein
Maschendrahtzaun umschiie3t die spater zur Bebauung vorgesehenen Fldchen.

Ostlich, abgegrenzt durch eine Baumreihe, befindet sich ein eingezaunter Tennisplatz. Im An-
schluR daran liegen ehemalige Gartengrundstiicke, die inzwischen aufgelassen sind. Auf ihnen
befinden sich teilweise MU~ und Bauschuttablagerungen, die im Laufe der Jahrzehnte voll-
stédndig eingewachsen sind.

Entlang der Fuhseaue fihrt ein wichtiger, das Plangebiet mit dem Stadtzentrum verbindender
Fulweg von Sid nach Nord als unbefestigter schmaler Pfad hindurch. Unterhalb der Bruch-
kante geht das Gelande in regelmaBig im Friuhjahr Uberschwemmte Wiesen der Fuhseaue (Ober
und wird wie diese landwirtschaftlich als Griinland genutzt.

Im Westen und Siden grenzen Einfamilienhaussiedlungen mit Siedlungsh&usern aus der Zeit
von 1950 bis 1970 an den Planbereich. Diese Gebaude unterliegen keinem besonderen Verén-
derungsgrad durch Anbauten. Im Norden, gegeniber der Stralle "Im Werder"” liegt die ehemali-
ge Cambridge—Dragoner-Kaserne. Die dazu gehdrigen Gebdude beherbergen inzwischen ver-
schiedene Verwaltungseinrichtungen des Bundes und auch das Jugendzentrum der Stadt Cel-
le. Sudostlich des Plangebietes befindet sich das Gemeindezentrum der Cellter Baptisten. Dazu
gehort auch die Parzelle 52/4, die fir Spielflichen des dortigen Kindergartens genutzt wird.

5.2 Naturrdumliche Gliederung

Die naturrdumliche Lage, Vegetation und Biotypen, Geologie und Bdden, Hydrologie, Klima,
Landschaftshild und Erholung sowie geschitzte Biotope sind in ihrem Bestand im Griinord-
nungsplan erfallt und bewertet. Nahere Ausfihrungen hierzu sind deshalb unter Pkt. 2 "Be-
standsaufnahme® des Grinordnungsplanes zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 11
"Stidlich Im Werder* gemacht.

5.3 Bauliche Situation

Innerhalb des Plangebietes befinden sich im Nordwesten an der Strae "Im Werder" zwei frei-
stehende Einfamilienh&user, die in Art und MaR der baulichen Nutzung dem entsprechen, was
im weiteren Plangebiet realisiert werden soll. Das Ubrige Geldnde ist als ehemaliges THW-
Gelande zwischenzeitlich von baulichen Anlagen frei. Die auf dem Gelande stehenden Gebau-
de wurden einschliellich aller Fundamente abgetragen. Gebiude sind auf dem in den letzten
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25 Jahren vom THW genutzten Geldnde deshalb nicht vorhanden. Urspringlich war dieses
Gelande sidlich der Strale "Im Werder' als Erweiterung der "Cambridge-Dragoner—Kaserne"
ca. 1936/37 angelegt und bebaut worden. Die weiteren Erlauterungen zu dieser ursprlnglichen
Nutzung werden unter Pkt. "Altlasten” gemacht.

6. Planerische Einordnung

6.1 Ziele der Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Die groRe selbstdndige Stadt Celle liegt nach dem Landesraumordnungsprogramm Nieder-
sachsen 1994 (Gesetz vom 2. Marz 1994 Nds. GVBI. S. 130) im Ordnungsraum Hannover. In
Ordnungsraumen sind insbesondere auch solche MaBnahmen durchzufihren, die der Siche-
rung und Schaffung ausreichenden Wohnraums dienen und die der Wiedernutzung von gut
erschlossenen Altgewerbe- und Altindustrieflaichen an gewachsenen Standorten dienen und so
zum sparsamen Umgang mit Siedlungsfidchen und Erhalt der Freiflachen in verdichteten Sied-
lungsbereichen beitragen.

Nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm soll die Siedlungsentwicklung darauf ausge-
richtet werden, unnétige Verkehre zu vermeiden und damit Wegeaufwand zu verringern.

Der Landschaftsraum der Fuhse — im Regionalen Raumordnungsprogramm Landkreis Celle
1993 ausgewiesen als Vorranggebiet fir ruhige Erholung in Natur und Landschaft reicht im
Osten bis an das Plangebiet.

6.2 Inhalt des Flichennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Stadt Celle stellt das Plangebiet bis zum bestehenden &stlichen
Grundstiicksrand als Wohnbauflache dar. Der daran anschlieende Gebietsteil ist als Grunfla-
che dargestellt. Die Grenze des Wohnbaulandes ist im Flachennutzungsplan nicht parzellen-
scharf dargestellt und wird im vorhabenbezogenen Bebauungspian exakt definiert. Das Bauge-
biet wird von der Richtfunktrasse 210 im Westen tangiert. Da die Breite der Schutzzone zu bei-
den Seiten der Trasse je 100 m betrégt, liegt ein groBer Teil der Schutzzone innerhalb des
Plangebietes. Die Richtfunktrasse 1217 verlauft im Plangebiet, die Bauschutzzonen betreffen
deshalb grofle Teile des Plangebietes. Diese Hinweise sind im Verfahren des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes zu beriicksichtigen.

7.  Eingriff in Natur und Landschaft

Parallel zur Bearbeitung des Vorhabenbezogenen Bebauungspianes Nr. 11 “Stdlich Im Wer-
der* wurde durch das Buiro Landschaftsplanung — Landschaftsékologie — Freiraumplanung
Dipl.—Ing. (FH) B. Black und Dipl.~Ing. (FH) Grass, Bértlingen, der Griinordnungsplan (GOP)
erarbeitet. Die Abarbeitung der Eingriffsregelung nach § 8 a BNatSchG ist unter Pkt.7 des
Grinordnungsplanes abgehandeit.

Im Ergebnis wird festgestelit, da nach § 8 a Abs. 1 BNatSchG Bebauungspléne, die lediglich
den baulichen Bestand festschreiben, Nutzungsanderungen in bestehenden baulichen Anlagen
ermdglichen oder einzelne Nutzungen ausschiieRen sollen, keine Eingriffe vorbereiten. Nach
§ 8 a Abs. 2 BNatSchG sind die Vorschriften der Eingriffsregelung auf Vorhaben im Innenbe-
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© reich nach § 34 BauGB nicht anzuwenden. Fir den Planungsbereich ergibt sich also keine An-
wendung der Eingriffsregelung.

Durch die Planungen im Auenbereich wird eine deutliche Aufwertung gegeniber dem Bestand
erreicht, die Schutzglter Boden, Wasser, Klima, Landschaftsbild und Erholung sowie Arten-
schutz werden nicht beeintrachtigt, so daft auch hier die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
keine Anwendung findet.

8. Stidtebauliches Konzept

Das stidiebauliche Konzept ist aus dem Wettbewerbs—Entwurf der Architekten Méhlmann +
Urbisch, Braunschweig (2. Preis des Realisierungswettbewerbes) weiterentwickelt. Die kom-
pakte Erschliefung mit nur einer éffentlichen Stralle erleichtert die Orientierung innerhalb des
Siedlungsgefiges. Hiervon zweigen zwei Gassen ab, die zwei unterschiedliche Nachbar-
schaftsgruppen erschlielen, die eine kommunikative Gemeinschaft erwarten lassen. Diese
Erschliebung des Baugebietes erfolgt zentral aus Norden von der Strafle Im Werder.

Die stadtebauliche Konzeption basiert darauf, daf} die Autos auf dem eigenen Grundstiick un-
tergebracht werden kénnen. Fur Gaste werden Parkplédtze an der Strale im Werder vorgese-
hen. Die Ausrichtung der Hauser erfoigt konsequent nach Suden oder Westen (insbesondere
am Rand zur Fuhse). Die Gebaude sind als komprimierte Einzelhduser mit méglichst geringen
Hullflachen so konzipiert, daf} sie vier ablesbare Hausgruppen bilden. Die Baugrundstiicke sind
zwischen 400 m? und 720 m? groR. Im Ubergang zum Landschaftsraum der Fuhseniederung
werden private Garten und Grinflachen vorgesehen und gemal den ausgewiesenen Zweckbe-
stimmungen als private Gartenaniagen, Wiesen mit Obstgehdizen und Wiesen mit Gehdlz-
struktur, d.h. Einzelbdumen oder Gehdélzgruppen aus standortheimischen Laubgehélzen ange-
legt. Zwischen diesem Gartenland und der Gelédndebruchkante ist ein Spielplatz vorgesehen.
Der Siedlungsrand wird durch einen von Nord nach Sid verlaufenden Ful—Radweg als Fuhse-
randweg erlebbar gemacht, der das Baugebiet in das Ful~Radwegesystem der Stadt Celle
integriert.

9. Planinhalt

9.1 Art der baulichen Nutzung

Der westliche Teil des Plangebietes ist als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Es entsteht
durch den Maflnahmentrager hier ein Siedlungsrand aus Einfamilienhdusern, die hohe Wohn-
werte haben und gleichzeitig kologischen und umweltfreundlichen Ansprichen gentigen. Vor-
gesehen sind Niedrigst—-Energie—Hauser mit kontrollierter Liftung und Warmerlickgewinnung.
Neueste Solartechnik, Regenwassernutzung und Wasserspartechnik kénnen zur Anwendung
kommen. Vorrangig ist es vorgesehen, die Hauser mit natlrlichen Materialien zu erstellen.

im Hinblick auf die Versorgung mit Kindergartenpiétzen und Bildungseinrichtungen far die neu
hinzukommenden Einwohner wird durch die sehr geringen Zuwéachse bei 32 Grundsticken kein
zusétzlicher Raumbedarf entstehen. Grundséatzlich mufy bei der Versorgung mit Infrastruktur-
einrichtungen berlcksichtigt werden, dall das Gebiet nicht wie ein gréfleres zusammenhan-
gendes Neubaugebietes zu werten ist, fur das sehr schnell ein gréfierer Bedarf entsteht.
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9.2 MaB der baulichen Nutzung

Auf den Grundstiicken sollen Einzelhauser errichtet werden. Bei einer Netto-Grundfléche flr
Familienwohnungen (Ehepaar mit 1 bis 2 Kindern) von 100 bis 120 m? und mdgiichen Erweite-
rungen durch Dachgeschoausbau um 40 bis 50 m? Netto~Grundflache bedeutet das eine
Netto-Grundflache (Wohnfliache) von 170 m?. Hieraus ergibt sich eine Bruttogescholflache von
ca. 170 m? bis 200 m2. Das MaR der baulichen Nutzung wird bis auf die Flachen am Siedlungs-
rand mit GRZ = 0,3 und GFZ = 0,3 festgesetzt. Auf den durchschnittiich 550 m? grofien Grund-
stiicken sind danach 165 m? BGF im Voligeschof zuldssig

Auf den Baugebieten am Jdstlichen Siedlungsrand ist das Maf} der baulichen Nutzung auf GRZ
= 0,5 und GFZ = 0,5 festgesetzt. Das hier notwendige héhere Maf der baulichen Nutzung er-
gibt sich aus den sehr kleinen anrechenbaren Bauflachen. Da die Grundstlcke durch die Ein-
beziehung der privaten Grinflachen insgesamt wesentlich groRer sind, ergibt sich hier gestalte-
risch und optisch keine hohere Dichte als im {ibrigen Baugebiet.

9.3 Geschossigkeit, Bauweise und {iberbaubare Grundstiicksflache

Die Geschossigkeit ist mit maximal eingeschossig festgesetzt. Ein Dachgeschollausbau ist
soweit zuldssig, wie dadurch nach Niedersschsischer Bauordnung (NbauQ) kein Voligeschof
entsteht. Die Bauweise ist als Einzelhausbebauung in der offenen Bauweise, vorgeschrieben.
Hierdurch wird hohe Individualitat und Verringerung gegenseitiger Stérungen gewdhrleistet. Die
Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen gekennzeichnet. AuRerhalb der Bau-
grenzen und der fur Nebenanfagen festgesetzten Flachen sind keine Nebenanlagen zuldssig.
Hierdurch soll gewahrleistet werden, daB die Bereiche zwischen den Hausgruppen unbebaut
bleiben und da® hier auch keine Gartenhéuschen oder dhnliche bauliche Anlagen entstehen.

9.4 Verkehrliche ErschiieBung

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfoigt fur den Autoverkehr ausschiielich von
der StraRe Im Werder. Hieran bindet zentral eine 5,5 m breite ErschlieRungsstralle an, die sich
aufgabelt und in zwei Wendeanlagen endet. Diese Wendeanlagen haben einen Durchmesser
von 19,0 m, so daR Miilifahrzeuge und LKW hier wenden kénnen und so die Erschlieung auch
mit Schwerlastverkehr (Mall, Mébelwagen, u.&.) gesichert ist. Die Stralen Fabricestrale und
MinchhausenstraBe sind nicht an den Fahrverkehr direkt angeschlossen, so daf} sich
Schieichverkehre hier nicht bilden kénnen. Stérungen der angrenzenden Wohngebiete werden
dadurch verhindert. An die Fabricestrate und Munchhausenstrae binden Fufli~Radwege an,
die fur den nicht motorisierten Verkehr erforderlich sind. Die Strale Im Werder erhélt eine
Wendemaglichkeit, die allerdings teilweise aulerhalb des Geltungsbereiches des Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes auf stadtischen Grundstiicken liegt und zu einem spéteren Zeit-
punkt geringfiigig ausgebaut wird. Es erscheint nicht winschenswert, eine groRe Wendeanlage
hinter der Gelandeabbruchkante auszubauen, die Verkehrsflachen werden hier nur gering be-
festigt oder als Verkehrsgriin angelegt.

Von besonderer Bedeutung — allerdings nicht zur verkehriichen Erschlieung des Baugebietes
~ ist der in Nord-Stid verlaufende FuR~Radweg, der im weiteren Verlauf zukiinftig das Plange-
biet mit dem Stadtzentrum verbinden wird. Kurzfristig dient er der ErschlieBung des offentlichen
Spielplatzes.

 Er den ruhenden Verkehr stehen im 6ffentlichen Stratenraum 12 Parkplatze an der Strafle Im
Werder zur Verfugung. Dadurch soll verhindert werden, daR stérender Verkehr von Gésten in
den Wohngebieten entsteht. Gering belastete Verkehrsflachen fuhren zu mehr Wohnruhe im
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7 Plangebiet. Weiterhin erméglicht diese Konzeption einen sehr sparsamen Ausbau der Fahrver-

kehrsflachen. Der Ausbau ist mit Betonsteinpflaster erfolgt, das ein ruhiges Befahren und be-
quemes Laufen und Bespielen erméglicht. Die Abschragungen der abgewinkelten Senator-
Haacke-StraRe werden als Schleppkurvenbereiche nur fir gréere Fahrzeuge notwendig. Sie
werden als Schotterrasenflichen befahrfar ausgebaut, auf denen Versickerung des
Niederschlagwassers mdglich ist. Die FuR~Radwege im Baugebiet werden als geschotterte
Wege mit wasserdurchidssiger Oberflaiche oder groRfugig gepflastert hergestellt. Auf diese
Weise wird die Versiegelung der Verkehrsflidchen reduziert.

Fir den ruhenden Verkehr auf den privaten Grundstiicken stehen die ausgewiesenen Flachen
fur Nebenanlagen, Steliplatze und Garagen sowie die Flachen innerhalb der Baugrenzen zur
Verfugung, so dal problemlos je Grundstlick mindestens 2 Stellpldtze nachgewiesen werden
konnen. Die Hausgruppe im Nordosten des Plangebietes wird Uber eine mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belegende Flache erschiossen. Dieses wird unter einem gesonderten Punkt
erlautert,

9.5 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Im Plangebiet befindet sich an der Fabricestrale eine Trafostation, die erhalten bleiben soll, da
sie fur die Versorgung erforderlich ist. Sie ist im Plan gemaR § S Abs. 1 Nr. 12 BauGB mit der
Zweckbestimmung Elektrizitat ausgewiesen.

9.6 Griinflichen

Im Planbereich werden Grinflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 als private und 6&ffentliche Grin-
flachen festgesetzt. Um eine besondere Ausbildung des Siedlungsrandes zu gewahren, ist
festgesetzt, daR die durch den Flachennutzungsplan vorgesehene Grenze der Wohnbauftiache
nur mit den baulichen Anlagen der Wohngrundstiicke eingehalten wird, die unbebaubaren
Grundstiicksteile als Gartenland sich aber bereichsweise 6stlich darlber hinaus erstrecken
dirfen. Die sich dann Richtung Osten anschlieBende Fldche wird zu weiteren, nicht als Bau-
grundstiick anrechenbaren Grundstiicksteilen parzelliert und als Ubergang zwischen dem be-
bauten Bereich und der freien Landschaft durch die Anlage von privaten Griinaniagen gestaltet
werden. In diesem Bereich werden sonstige private, 6kologisch genutzte Gartenanlagen und
Streucbstwiesen erstellt, Hier ist an extensive, naturnahe Nutzung zu Krauter- und Gemiise-
garten, Obstgarten mit Wiesenflachen, Feuchtbiotopen und Anlage von Vogelschutzgehdlzen,
sowie Bienenweiden gedacht. Die Einfriedung der Wiesen mit Obstgehdizen ist nicht zuldssig,
wobei hier die inneren privaten Grundstlicksgrenzen gemeint sind.

Im 6stlichen Gartenbereich wird mit einer standortgerechten Hecke, die durch ein Pflanzgebot
im Plan festgesetzt ist, der Ubergang von freien privaten Grinraum zum privaten Gartenbereich
markiert. Im Bereich der privaten Grunflache, Garten, sind feste Bauten wie Gartenlauben, Be-
ton- oder andere Mauern und versiegelte Terrassen untersagt. Zuldssig sind Holzzdune mit
vertikaler Lattung, Héhe bis zu 1,20 m, begriinte Pergolen aus Holz und Wege aus versicke-
rungsfahigem Material bis zu 1 m Breite. Vorgesehen ist hier die Anlage von Wiesen mit Obst-
gehélzen und naturnahen extensiv genutzten Wiesenflachen mit Gehdlzstruktur, d.h. Einzel-
béumen oder Geholzgruppen aus standortheimischen Laubgehélzen. Diese soll sich im an-
schlieBenden Griinbereich der Fuhseniederung fortsetzen. Die Vorschlagsliste Nr. 1 im GOP
enthalt die fur Celle typischen alten Obstsorten, die auf den Wiesen mit Obstgehdizen ge-
pflanzt werden sollen. Die Anlage einer ca. 20 m breiten Streuobstwiese schafft ein 6kologisch
bedeutsamen Puffer zwischen dem Landschaftsraum der Fuhse und dem Siedlungsrand. Die-
ser grine Rand mit Baumgruppen und Geblisch setzt sich bis zur Geldndebruchkante fort, wo-
bei in den Bestand nur geringfligig eingegriffen wird.
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Integriert in diese Grinflachen und angelagert an den Fuhserandweg im nérdlichen Teil ist ein
Spielbereich, der insgesamt ca. 450 m? umfafit. Der Spielplatz ist so bemessen, wie er gemalk
§2 und §3 Abs. 2 NSpPG erforderlich ist. Das bedeutet bei einem Nettowohnbauland im Spiel-
platzbereich von 17250 gm und einer GFZ von 0,3 bzw 0,5 im Randbereich insgesamt 5781 gm
BGF, hiervon 2% gem. §3 Abs. 2 NSpPG 116 gm nutzbare Spielplatzfiiche. Gemal §3Abs. 2
NSpPG betragt die MindestgroRe eines Spielplatzes 300 gm nutzbare Flache, das ergibt ca.
450 gqm Bruttofldche. Diese Flache wird als 6ffentliche Grinflache am Stdostrand des Plange-
bietes ausgewiesen. Der Spielplatz wird vom Vorhabentrager ausgestattet, bepflanzt und der
Stadt Celle Gbertragen. Um eine Beeintréchtigung der westlich angrenzenden Grundstiicke und
Gartenbereiche zu vermeiden, wird eine Bepflanzung vorgenommen, die sich in die leicht be-
wegte Landschaft in diesem Gebindeabbruchbereich einflgt. Durch diese Abpflanzung werden
optische Beeintrachtigungen ausgeschlossen. Der Spielplatz ist so plaziert, dal? er in dem am
Gelanderand leicht bewegten Gelande vor den Gartenbereichen liegt. Er ist (iber die Fullwege
an der Strafle Im Werder und den Fuf3-Radweg gut erreichbar.

Die Grinflachen 6stlich der Gelandebruchkante sind im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
als private Grinflache Zweckbestimmung extensive Wiese mit Gehélzstruktur ausgewiesen.
Hier ist gemeint, dal diese Bereiche als Wiesenflache in die offene Landschaft der Fuhseaue
Ubergehen. Ostlich der Gelandekante sind deshalb keine Bebauungen, Versiegelungen oder
zusétzliche Nutzungen vorgesehen. Wiesenflichen werden als extensiv bewirtschaftete Wiese
mit einer Mahd pro Jahr genutzt.

Auf diese Weise wird durch private Malnahmen ein dkologisch wertvoller und fir die Menschen
erlebbarer Rand zwischen dem Landschafisraum der Fuhseniederung und dem Siedlungsraum
von hoher Qualitat entwickelt.

Der Ubergang vom Wiesenbereich, Gehélzstreifen an der Gelandebruchkante, Streuobstwiese,
Oko-Gérten, Hausgarten bis zur Bebauung hat fiir Celle Beispielcharakter und schafft fur die
Erlebnissituation im Verlauf des Fuhserandweges neue Qualitaten.

9.7 Sonstige Planzeichen: Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fidchen

Der vorhabebezogene Bebauungsplan Nr. 11 enthalt mit Geh—, Fahr— und Leitungsrechten zu
belastende Flachen. Das Geh~ und Fahrrecht wird zu Gunsten der Anlieger gem. § © Abs. 1
Nr. 21 BauGB festgesetzt. Ziel ist es, die kleine Wohnhausgruppe durch mdglichst reduzierte
private Verkehrsflachen zu erschlielen.

Das Leitungsrecht gilt zu Gunsten der Versorgungstrager und dient der FUhrung der Versor-
gungsleitungen fur Elektrizitdt, Gas, Wasser, Abwasser und Post nach den technischen Grund-
satzen der Versorgungstrager. Aufgrund der Héhenverhaltnisse der vorhandenen Anschliisse
ist eine andere FUhrung im stdlichen Bebauungsplanbereich ausgeschiossen,

10. Ver— und Entsorgung

Wasser/Abwasser:

Im Mittelbereich der bebaubaren Flache des Plangebietes liegen von Norden nach Suden ver-
laufend Wasser- und Abwasserleitungen, die bis zur Manchhausenstrafle durchgehen. Die un-
gestorte Ubernahme dieser Leitungen in die Entsorgungsplanung erfolgt bis zur Mitte des
Plangebietes, dann wird die Trassierung durch die Bauflachen erforderlich, da eine Umleitung
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_..-"aufgrund der sehr flach gefiihrten Leitungen nicht méglich ist. Die Leitungstrasse ist als Lei-
tungsrecht zugunsten der Versorgungstrager im Plan dargestellt.

Die Beseitigung des Niederschlagswassers obliegt dem Grundstlickseigentiimer. Die Nieder-
schlagswasserbeseitigung ist ~ ohne Regenwasserkanalanschiuft — durch geeignete techni-
sche Anlagen auf dem zu entwassernden Grundstiick vorzunehmen und zwar durch Versicke-
rung des unbelasteten Dach— und Hoffldchenwassers auf den jeweiligen Grundstiicken und
Ruckhaltung des Niederschlagswassers in naturnah gestalteten Versickerungsmulden.

Sofern aufgrund vorherrschender Bodenverhéltnisse auf den privaten Grundstiicken eine Ver-
sickerung des anfallenden Niederschiagswassers nicht méglich ist, kann die Stadt Celle auf
Antrag des Grundstiickseigentimers ausnahmsweise das Niederschlagswasser (ber den &f-
fentlichen Regenwasserkanal ableiten.

Das anfallende Niederschiagswasser auf den 6ffentlichen Straken und Wegen ist auf den Ver-
kehrsflachen oder den anschiiefenden Grinflachen zu versickern. Die Ruckhaltung des Nie-
derschlagswassers erfolgt in naturnah gestalteten Versickerungsmulden.

So weist der in O.—W.-Richtung verlaufende Fuweg 1 m breite Versickerungsmulden auf.
auch im Bereich des FuR~/Radweges (Fuhserandweg) wird das anfallende Niederschiagswas-
ser auf den anschlieBenden Grinflichen versickert. Des weiteren stehen die in der Planande-
rung darstellten und im Bestand bereits vorhandenen groReren Eckabwinkelungen der Sena-
tor-Haacke~Stralie als Schotterrasenfléchen fur die Versickerung zur Verfligung.

Zusdtzlich wurden zur Ableitung des Niederschlagswassers im Bereich der &ffentlichen Ver-
kehrsflache der Senator-Haacke-StraRe aus Platzgriinden und wegen der notwendigen
Grundstiickszufahrten unterirdische Rohr—Rigolen eingebaut. Den Rohr-Rigolen sind jeweils
Notfall-/Absetzschéchte gemaR DIN 1999 vorgeschaltet, um das anfallende StraRenabwasser
vor der Ableitung in das Grundwasser hinreichend vorzureinigen.

Elektrizitit:

Zur Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat ist die Sicherung des Standortes an der Fabri-
cestrale erforderlich. Die bestehende Aniage ist im Plan festgesetzt. Die Versorgungsanlage
ist mit Kletterpflanzen einzugriinen, damit sie nicht als technisches Bauwerk negativ in Erschei-
nung tritt. Die Versorgung der Baugebiete mit Wasser und Gas kann durch Anschiu an die
Versorgungsnetze der Stadt Celle GmbH sichergestelit werden.

Wertstoffcontainer

Der Standort der Wertstoffcontainer in der StraRe Im Werder wird wie im Bestand vorhanden
beibehalten und im Plan festgesetzt. Die Eintragung in den Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan stellt eine Ubernahme der bestehenden Situation dar.

11. Emissionen und Immissionen

Vom Spielplatz kénnen Emissionen durch Kinderlarm ausgehen. Um diese Emissionen zu ver-
meiden, wird ein gréRtmaglicher Abstand zur bestehenden Bebauung von ca. 100 m und zur
Baugrenze der Neubebauung von ca. 80 m eingehalten. Weiterhin soll durch die Gelandege-
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'staltung und Begriinung ein aktiver Larmschutz vorgenommen werden. Eine intensive Begrii-
nung verhindert die Larmausbreitung zu den Garten.

Zur Reduzierung der Immissionen durch Verkehrsléarm innerhalb des Baugebietes werden

— die Verkehrsfldchen so gering wie méglich ausgebaut und
—  Besucherparkplatze vor der Bebauung an der Stralle Im Werder angeordnet.

Weitere Emissionen und Immissionen, die Uber das Normalmal der Richtwerte fir Allgemeine
Wohngebiete hinausgehen, werden nicht erwartet.

12. Altlasten

im Rahmen der Vorbereitungen zur Bebauung des Plangebietes wurde eine orientierende Er-
kundung des ehem. THW-Geldndes durch Fa. FUGRO Consult GmbH, Bearbeiter Th. Krause,
im Oktober 1997 durchgefiihrt. Aufgrund der historischen Recherchen wurde ermittelt, daR das
Gelénde ca. 1936/37 als Erweiterung der Cambridge~Dragoner—Kaserne angelegt und bebaut
worden ist. Das Gelande wurde vom Militér als Barackenlager mit festen Fahrzeuggaragen und
Kohlenbunker / Lager genutzt. Aulerhalb dieses Lagers sind vermutlich auch feuergefahrliche
Flussigkeiten wie z.B. Mineraltl gelagert worden.

Ab 1950 wurde nordlich der Garage eine ESSO-Vertragstankstelle zum Eigenbedarf der Celler
Strallenbahn GmbH betrieben, die Gréfle der Anlagen betragt nach der "Bescheinigung Gber
die Abnahme einer Tankanlage" vom 09.05.1950 insgesamt 2 Erdtanks fiir 5000 | Diesel und
6000 | Vergaserkraftstoff. 1961 wurde durch die Fa. ESSO ein oberirdischer Dieseltank flr
30.000 I an der Nordseite der Garage installiert, der aber wegen technischer Sicherheitsméangel
(fehlender Uberlaufschutz) 1962 beanstandet wurde. Eine Nachbesserung erfoigte vermutlich
nicht, da die Celler Strallenbahn das Depot Im Werder einschlieflich der Tankstelle aufgab.

Danach wurden alle Baracken abgerissen, nur die Garagen und das Lagergebaude blieben
erhalten. 1978 erfolgte der Neubau eines THW-Unterkunftsgebéudes und einer Garagenhalle
ndrdlich des Garagengebdudes. Zwischen den beiden Garagengebiuden wurde im Bereich der
ehemaligen Tankstelle eine Arbeitsblihne flir KFZ eingerichtet. Bis 1999 wurden alle Gebéude
abgerissen.

Im Auftrag des Vorhabentragers fihrte die Firma Fugro Consult GmbH Umwelt — Geotechnik —
Analytik als von der Bundesanstalt fir Materialforschung und -prifung anerkannte Firma die
notwendigen Sanierungs— und Entwicklungsarbeiten durch. Zum Auffinden méglicher Funda-
mentreste, Vergrabungen, Bodenverdnderungen, Kontaminationen und militérischer Altlasten
wurden vorliegende Luftbilder ausgewertet und flache Baggerschurfen durchgefihrt. Die Ab-
wicklung aller Geldndearbeiten wurde in Abstimmung mit den Aufsichtsbehérden durchgefiihrt.
Alle Arbeiten wurden dokumentiert. Aufgrund der zwischenzeitlich durchgefiihrten Sanierungs—
und Erkundungsarbeiten ergibt sich folgender Sachstand:

Die 5 m® und 6m?® Tanks der ehemaligen Betriebstankstelle Celler Straflenbahn wurden Mitte
1999 zurlickgebaut und der dabei angetroffene verunreinigte Boden ausgekoffert und ord-
nungsgemal entsorgt. Durch Boden— und Grundwasserproben wurde der Sanierungserfolg
belegt.

Bei den durchgefuhrten Baggerschurfen wurden Fundamente und andere Ablagerungen / Ab-
falle wie Glas, Metalle, Haus— und Gewerbemdill, Dachpappe u. &. angetroffen, die vorwiegend
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“aus der militarischen und gewerblichen Nutzung vor 1965 stammten und ca. mit einer 15-20
cm Bodenschicht Uberdeckt waren.

Diese Auffillung, zum Teil bis 0,7 m tief wegen der Einbindetiefe der Fundamente, wurde fla-
chig abgetragen und gesiebt, die anthropogenen Anteile wurden aussortiert und entsorgt. Die
Fundamente sind entfernt worden, um die nutzungsbezogene Wiederverwendbarkeit zu be-
stimmen. Der zu 95 % wiederverwendbare Boden wurde sofort wieder eingebaut und verdich-
tet, der restliche Anteil wurde einer Verwertung als Rekultivierungsboden auf der ehem. Depo-
nie Kiebitzsee zugefilhrt. Zur Wiederauffiillung der Fundamentbereiche wurde Sand aus dem
Uberschwemmungsgebiet der Aller eingebaut, fir geplante Gartenbereiche wurde Mutterboden
aufgetragen. Die Analyseergebnisse belegen eine ausgezeichnete Bodenqualitit, die Analy-
senwerte unterschreiten die Prifwerte der Bundesbodenschutzverordnung fur den Wirkungs-
pfad Boden~Mensch in der Kategorie "Kinderspielplatze" deutlich.

Auf dem ehemaligen Gelande der Lackfabrik Zimmermann westlich der Fabricestrale wurden
1992 Grundwasserbelastungen durch BTEX und LCKW festgestelilt, die vermutlich durch Aus-
waschung von verunreinigtem Abbruchmaterial auftraten. Nach Beseitigung des Abbruch— und
Bodenmaterials wurden im Jahr 1992 erneut Grundwasseruntersuchungen durchgefthrt, deren
Ergebnis unterhalb der Nachweisgrenze lagen.

Hinsichtlich einer weiterhin mégiichen Grundwasserbelastung im Gebiet 8stlich bis Fabricestra-
e existiert ein Entwurf fur eine 6ffentliche Bekanntmachung der Unteren Wasserbehérde des
Landkreises Celle von 1992.

13. Hochwasserschutz

Der nordéstliche Teil des Plangebietes liegt innerhalb der Uberschwemmungsgrenze. Bauliche
Anlagen sind jedoch hiervon nicht betroffen, da die Uberschwemmungsgrenze noch vor der
Gelandebruchkante liegt. Die Hauser werden mindestens 70 m westlich der Uberschwem-
mungsgrenze errichtet. Gemall dem Hohenplan (Buro R. Riemann, H. Meyer, A. Koch, Celle)
liegt das Geldnde im Bereich der Uberschwemmungsgrenze auf ca. 36,9 m (NN, das stati-
stisch hdchste bekannte Hochwasser der Fuhse erreicht 38,20 m (NN, es ist jedoch nicht aus-
zuschlieBen, daf ein Hochwasser eintritt, dafl Uber diesem Wert iiegt. Das Gelande an der
Baugrenze liegt auf 38,36 bis 38,54 m (NN. Da das Baugebiet nur eine sehr geringe Hohen-
differenz von 38,36 bis 39,08 m GNN aufweist, wirde ein weiteres Zuriickweichen der Bebau-
ung hinter die Uberschwemmungsgrenze keine weiteren Vorteile bringen. Der Bau von Kellern
ist deshalb bautechnisch problematisch, da mit héchsten Grundwasserstanden tber 37,55 m
UNN gerechnet werden muR.

Die Uberschwemmungsbereiche betreffen ausschiieBlich vorhandene und zu erhaltende Wie-
senbereiche der Fuhseaue, teils mit Bdumen bestanden. Nur zu einem sehr geringen Teil sind
Verkehrsfidchen betroffen, wie z.B. der weiter in die Fuhseaue fuhrende F ulR~Radweg.

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan dargestelite Uberschwemmungsgrenze ist aus
dem Flachennutzungsplan tbernommen. Sie entspricht im wesentlichen der gesetzlich fixierten
Uberschwemmungsgrenze.
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14, Umweltvertridglichkeit, Belange von Natur und Landschaft

Es ist das Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, ékologische Qualitaten zu fordemn.
Eine wichtige Voraussetzung bei der Planung unter ékologischen Ansatzen ist die Erkenntnis,
dafl nicht eine einzelne Malnahme (2.B. Gebadudeorientierung, Warmeschutz, dkologische
Baustoffe), sondern die Summe aller Malnahmen zu den gewlinschten 6kologischen Qualité-
ten fuhrt. FOr den stadtebaulichen Entwurf ist es haufig auch die Summe der zweithesten Ein-
zelldsungen, die — im Zusammenhang gesehen — optimal sind.

Bei der Planung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 wurde deshalb unter Be-
trachtung zahlreicher Einzelfaktoren mit Hilfe des Realisierungswettbewerbes ein stadtebauli-
ches Konzept entwickelt, welches die stadtplanerischen, griinplanerischen und verkehrlichen
Aspekte sowie der Energieplanung und der dkologisch ausgerichteten Planung berlicksichtigt.
Es ist das Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, flir die zukiinftige Planung der Stadt
Celle einen innovativen dkologisch orientierten Beitrag zu liefern.

Der vorhahenbezogene Bebauungsplan weist die Mdglichkeit auf, in diesem Gebiet die ver-
schiedensten &kologisch wirksamen MaRnahmen zu realisieren. Okologisch sinnvolle Maf3-
nahmen werden jedoch nicht nur Gber Ge— und Verbote gesteuert. Der Vorhabenirager sieht es
vielmehr als wichtig an, eine entsprechende Bewufitseinsbildung der Bauherren zu betreiben,
um die im wesentlichen nicht Gber die Bauleitplanung steuerbaren Aspekte zu beeinflussen.
Diese BewuBtseinsbildung wird auch durch MaRnahmen im &ffentlichen Raum positiv gelenkt,
die eine Art "Vorbildfunktion“ darstellen. Hierzu werden auf den éffentlichen Verkehrsfiachen im
Plangebiet insgesamt 25 hochstédmmige Laubbdume festgesetzt. Als Strallenbdume werden
empfohlen: Pyrus calleryana "Chanticleer”, Acer campestre "Eisrijk" und Crataegus monogyna
"Stricta". Weiterhin zéhien die Verwendung ortstypischer naturnaher Materialien im Strallen-
und Wegebau, die naturnahe Gestaltung der Griinbereiche unter Neuschaffung von Streuobst-
wiesen und die Einddmmung ungebremster Versiegelung im éffentlichen Bereich zu den dkolo-
gisch wirksamen Maflnahmen, um nur einige Aspekte zu nennen.

Als weiteres besteht fir die privaten Bauherren z.B. die M&glichkeit

° der sonnenstandsoptimierten Ausrichtung des Gebdudes auf dem Grundstick mit der
gebdudeplanerischen und baukonstruktiven Berlicksichtigung der unterschiedlichen An-
forderung an die Nord-S{d-Ausrichtung,

° der Verwendung 6kologischer Baustoffe,
» der Minimierung des Grades der Versiegelung privater Fldchen usw.

Der Vermittlung der aufgezeigten verschiedenen Mdglichkeiten durch den Vorhabentrager an
interessierte Bauherren bedarf einer verstérkten Offentlichkeitsarbeit, die durch den Vorhaben-
trager wahrgenommen wird.

Im Westen des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 liegt par-
allel zur Fabricestrale ein Grinstreifen, der als 6ffentliche Verkehrsflache (StraRenbegleitgrin)
mit erhaltenswertem Baumbestand festgesetzt ist. Im Plan werden diese Badume mit der Fest-
setzung "zu erhaltende Baume" (Pflanzbindung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB) belegt. Der
Abstand zu den geplanten Bauflachen ist so bemessen, dal ein wirksamer Schutz der zu er-
haltenden Baume gewahrleistet ist.

Der mit dem Baumbestand verbundene Laubfall ist prinzipiell von den Eigentimern der be-
nachbarten Grundsticke laut Nachbarrecht zu dulden und das heriibergewehte Laub selbst zu
entsorgen.
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ﬁ.-f’iserade in durchgriinten Wohngebieten wird von den Gerichten Laubfall zunehmend als eine
* ortslibliche und zumutbare Einwirkung gesehen, die auch keinen Anspruch auf Geldausgleich
oder Entschadigung begrindet.

Wie unter Pkt. 7 naher begriindet kommen die Eingriffsregelungen nicht zur Anwendung, so
dal} keine Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen im Bebauungsplan festzusetzen sind (siehe
hierzu auch GOP, Pkt.7).

15. Ortliche Bauvorschrift

15.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften Uber Gestaltung umfafit die Baugebiete ge-
mak § 1 Abs. 2 BauNVO im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungspianes
Nr. 11, 1. vereinfachte Anderung "Stdlich Im Werder*. Es ist die Zielsetzung, bei der Bebauung
des Plangebietes ein Quartier mit unverwechselbarer Makro- und Mikrostruktur insbesondere
hinsichtlich 6kologischer und gestatterischer Qualititen zu schaffen, Die Ortsidentitst soll dabei
neben der Wirkung der Gebaude auch durch eine besondere Gestaltung der Freibereiche er-
reicht werden. Das heift, dal die Gestaltungsfestsetzung die Gestaltung der Hauser ebenso
wie die Gestaltung der nicht Uberbaubaren Flachen der bebauten Grundstiicke betreffen. Die
besondere stadtebauliche Situation im Spannungsfeld zwischen dem Landschaftsraum der
Fuhseniederung und dem Siedlungsraum begrinden fur das Baugebiet einen besonders hohen
Qualitatsanspruch.

15.2 Oberfliche der Fassaden

Im Baugebiet sollen zukunftsweisende Haustypen realisiert werden. Hierzu wurde extra ein
Realisierungswettbewerb ausgelobt. Gestalterisches Ziel ist es, sowoh! traditionelle Fassaden,
Putzbauten oder Ziegeisichtmauerwerk ohne gestalterische Fugenbetonung und keramische
Materialien sowie auch moderne Glaskonstruktionen zu erméglichen. Der natirliche Baustoff
Holz ist fir die Oberflache der Fassaden allgemein zuldssig.

15.3 Garagen, (iberdachte Stellplitze und Nebenanlagen

Die Oberflachen der Fassaden sind den Oberfiichen der Hauptbaukérper anzupassen. Beton
oder Blech werden ausgeschiossen. Holz ist fiir die Oberfléche der Fassaden aligemein zulds-
sig. Ziel ist es, die Gestaltung der Garagen, Uberdachten Stellpldtze und Nebenanlagen in die
Gesamtgestaltung einzubeziehen d.h. sie sollen nicht stérend als Sonderbaukérper in Erschei-
nung treten. Geneigte Dachflachen sollen deshalb auch den Materialien des Daches des
Hauptbaukérpers angeglichen werden,

Flachd&cher sollen mit einer extensiven Begriinung versehen werden, so daR sich diese Bau-
teile in das Grun der Garten einfugen.

15.4 Gestaltung der Dacher der Hauptbaukérper

Die Gestaltung der Dacher soll sich entweder bewuft in die fir Celle typische Dachlandschaft
mit roten bis rotbraunen Dachziegeln oder Dachpfannen einfigen oder sich bewufit durch mo-
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/derne, zukunftsweisende Dachformen mit grauen Dachsteinen von dieser Tradition absetzen.
- Die Wettbewerbsergebnisse haben hierzu Beispiele gebracht, die im Plangebiet umgesetzt
werden sollen. Als Dachform sind Sattel- oder Pultddcher zuldssig, um auf diese Weise die
Wettbewerbsergebnisse umzusetzen und gestalterisch unterschiedliche Mausgruppen erlebbar
zu machen. Als Ergadnzung der Dachformen werden auch Zeltdacher als zulassig festgesetzt.
Durch diese Ergdnzung in Punkt 1 b} Nr. 1 der értlichen Bauvorschrift iber die Gestaltung wer-
den die Grundzuge der Planung nicht berihrt.

Formell wird dieser Teil der Satzung auf der Grundlage der Niedersdchsischen Bauordnung
(NBauO) festgesetzt und gemaR § 9 Abs. 4 BauGB in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
als Festsetzung aufgenommen.

Inhaltlich stellen Zeltdadcher gegenlber den anderen zuldssigen Dachformen keine Beeintréch-
tigung des Ortshildes und der Nachbarschaft dar, da es sich hierbei ebenfalls um geneigte Da-
cher handelt und hoher aufragende Gebéaudeteile z. B. wie beim Pultdach ausgeschlossen sind.
Insofern stellt das Zeltdach keinen Fremdkérper in der Dachlandschaft der Hausgruppen dar.
Bei kieinen Grundstiicken fuhrt diese Dachform gegeniber Pultdachern eher zu einer Verbes-
serung, da die Traufe allseitig niedriger ist.

Insgesamt war es das Ziel, im Rahmen der Ergebnisse des Wettbewerbes Haustypen grup-
penweise 50 anzuordnen, dafl kleinere, in der Gestaltung aufeinander Bezug nehmende En-
sembles entstehen. Es zeigt sich, dal die Kaufinteressenten Pultdacher ablehnen und eher zu
anderen Dachformen tendieren. Diesem Burgerwillen soll durch die Festsetzung Zeltdach
Rechnung getragen werden.

Da im o. g. Sinne der gruppenweise einheitlichen Gestaltung hiervon eine kleine Hausgruppe
von 7 Hausern am inneren westlichen Wendehammer betroffen sein wird, wird das Ortsbild
entlang der Strallenzlige FabricestralRe und Im Werder von dieser Ergdnzung kaum beriihrt.

Um Realisierungen auch von ékologisch wirksamen Grasdachern zu ermdglichen, sind diese
ebenfalls zulassig.

Die abgestimmte Gestaltung der Dacher bildet ein wichtiges Anliegen dieser értlichen Bauvor-
schrift. Uberdachantennen — und hierzu zéhlen auch Satellitenantennen Uber Dach — stéren als
weithin sichtbare "fremde Elemente" das gewlnschte Erscheinungsbild der "Dachlandschaft®.
Der Ausschlul von Uberdachantennen soll eine Beeintrichtigung dieser einsehbaren Dach-
landschaft vermeiden.

Antennen sind zuldssig, wenn sie an der von der 6ffentlichen ErschiieRungsfléche nicht einseh-
baren Hauswand oder im Gartenbereich angebracht werden. Ebenfalls sind Unterdachanten-
nen zuldssig, so dal insgesamt der Rundfunk—- und Fersehempfang erméglicht wird, und das
Grundrecht der Informationsfreiheit nach Artikel 5 Abs. 1 Satz 1 Grundgesetz trotz der aus
stadtgestalterischen Griinden getroffenen Regelung gewahrleistet ist.

Solarenergieanlagen sowie Anlagen der Photovoltaik sind zulassig, um zukunftsweisende tko-
logisch positive Energietechniken zu ermdglichen. Um auch diese Anlagen méglichst in die
Gestaltung der Dacher zu integrieren, sollen die Farben der Rahmen der Anlage der Dachfarbe
entsprechen.
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/16. Bodenordnende MaBnahmen

Die Malnahmen innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
werden durch den Vorhabentrager Fa. Haacke + Haacke GmbH + Co. ausgefthrt. Hierflr wird
zwischen dem Vorhabentréger und der Stadt Celle ein Durchfiinrungsvertrag abgeschlossen.
Der Durchfiihrungsvertrag regelt die baulichen Mafnahmen und die bodenordnenden Mag-
nahmen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sowie die Rechts-

nachfolge.

17. Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt

Der Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt Celle und dem Investor stelit sicher, daB fir den
stadtischen Haushalt keine Aufwendungen entstehen.

Soweit Aufwendungen fur die Aufstellung des Planes und Vertrages entstehen, werden sie vom

Vorhabenirager gem. §12 Abs. 1 BauGB tbermommen.

18. Stadtebauliche Daten

Die Flachenbilanz ergibt folgende Werte:

Bruttofliche insgesamt

Nettobauland
davon Bestand
davon Neubau

private Griinfliche

éffentliche Griinflache
davon Spielplatz

offentliche Verkehrsflache
davon im Werder

davon Fabricestralle

davon Stralenbegleitgrin
an der Fabricestralle

davon Planstrale

davon Wege innerhalb

der Bebauung

Versorgungsflidche

In dem Baugebiet werden insgesamt 32 Hauser als freistehende Einfamilienhduser neu errich-
tet. Bei Zugrundelegung einer angenommenen Wohnungsbelegungsziffer von 2,8 Einwohner je

40.000 m?

17.250 m?
1.200 m?
16.050 m?

16.720 m?

450 m?
450 m?

5560 m*
2.090 m?
650 m?

900 m?
1.610 m?

310 m?

20m?

100 %

43 %
3%
40 %

42 %

1%
1%

14 %
5%
2%

2%
4%

1%

0,05%

Haus ergibt sich eine Einwohnerzah! von 90 Einwohnern.
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Realisierung

Zur Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird zwischen dem Vorhabentra-
ger und der Stadt Celle ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen. Der Vorhabentréger fihrt alle
MafRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ter-
mingerecht entsprechend dem DurchfUhrungsvertrag aus.

20.

Hinweise

Zur Erreichung besonderer tkologischer und gestalterischer Qualitaten im Gettungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11, 1. vereinfachte Anderung wer-
den in den privatrechtlichen Vertrdgen weitere Regelungen getroffen.

Zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist gem. § 12 (1) BauBG zwischen dem
Vorhabentrager und der Stadt Celle ein Durchfihrungsvertrag abgeschiossen worden.
Der DurchfUhrungsvertrag regelt die baulichen Ma3nahmen im Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes sowie die Rechtsnachfolge.

Zur Durchsetzung der nach § 9 (1) Nr. 25 BauGB getroffenen Festsetzungen (Anpflan-
zungen von Baumen, Strauchern usw.) kann der Eigentimer gem. § 178 BauGB i. V. m.
§ 175 BauGB durch Bescheid verpflichtet werden, innerhalb einer zu bestimmenden an-
gemessenen Frist sein Grundstiick entsprechend zu bepflanzen.

Der Grunordnungsplan (GOP) ist Bestandteil der Begrlindung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 11, 1. vereinfachte Anderung.

Fur bauliche Anlagen im Leitungsschutzbereich sind im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens die Bauunterlagen zur Prifung der Sicherheitsabstande den Versorgungstra-
gern vorzulegen.

Das Plangebiet wird durch die Richtfunktrasse 210 tangiert. Deshalb liegt ein Teil der
Schutzzone innerhalb des Plangebietes. Die Richtfunkirasse 1217 verlduft im Plangebiet.
Die Héhenbeschriankungen in den Bauschutzzonen sind zu beachten. Die Héhe der ein-
geschossigen Hauser mit ausgebauten Dachern ist jedoch so gering daf die Bebauung
aus der Sicht der Bebauungsplanung durch diese Regelungen nicht behindert werden.
Andererseits wird die Richtfunktrasse nicht durch die Bebauung beeintrachtigt.

Im Bereich des Plangebietes gibt es eine nur geringe Grundwasserlberdeckung. Das
mittlere Grundwasser wird fur das Plangebiet mit 36,0 m ONN angegeben, es mul} mit
héchsten Grundwasserstanden Uber 37,55 m UNN gerechnet werden. Das hdchste
Hochwasser der Fuhse erreicht ca. 38,20 m GNN.

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafen Wietzenbruch. Bei Bauvorhaben
sind die Bestimmungen des Lufiverkehrsgesetzes zu beachten. Das Plangebiet fiegt im
Radius von 4 bis 6 km um den Flughafen. Die maximale Héhe baulicher Anlagen betragt
hier 45 m bis 100 m Uber Gelande (Bezugspunkt; SBP 38,88 m GNN). Probleme bei der
geplanten Bebauung sind nicht erkennbar. GeméaR § 15 Luftverkehrsgesetz ist auch die
Aufstellung von Baukranen mit der zustandigen Flugsicherung des Flugplatzes Wietzen-
bruch rechtzeitig 14 Tage vor Auf- und Abbau abzusprechen, wenn dieses Gerét oder
sonstiges Bauhilfsgerat die v. g. Bauhdhen Gberschreiten solite.
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Bei dem Flugplatz handelt es sich um eine seit langem bestehende Anlage der Landes-
verteidigung, von der Larmemissionen ausgehen, die als ortsiibliche Vorbelastung zu
werten ist. FUr die in Kenntnis dieses Sachverhaltes errichteten baulichen Anlagen kén-
nen gegen die Bundeswehr keine privat- oder &ffentlich—rechtlichen nachbarlichen Ab-
wehr— oder Entschadigungsanspriiche geltend gemacht werden.

Aufgestellt: 7

Meckenheim, den 18.07.2001

Naymann/Ru/H—108 a1t

SGP Architekten + Stadtplaher

Neuer Markt 18 “Tel. 02225/ 207y
53340 Meckenheim  Fax 02225/ 17361

Im Auftrag des Vorhabentrager
Haacke + Haacke GmbH + Co.
Am Ohlhorstberge 3

29227 Celle
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