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1 Einfdhrung

Inhalt der Planung ist die Entwicklung eines Wohngebietes mit aufgelockerter Eigen-
heimbebauung. Nachdem im bisherigen Verfahren die gesamte, ca. 21 ha grol3e Flache
entwickelt wurde, wird jetzt nur das ca. 12,5 ha grolRe westliche Teilgebiet zur Satzung
gebracht. Dazu wird der Geltungsbereich auf den genannten Teil beschréankt und die
Kompensationsmaflnahmen auf das erforderliche Maf reduziert.

2 Geltungsbereich

Das gut 12,5 ha grof3e Plangebiet liegt etwa 2,7 km nordwestlich der Celler Innenstadt
im Ortsteil Klein Hehlen und umfasst westlich der StraRe Steinbeckweg je eine Teilfla-
che des Gelandes zwischen Hollenkamp und Winsener StralRe sowie zwischen Winse-
ner Stralle und BonhoefferstralRe und dariiber hinaus Abschnitte der Winsener StralRe
und des Steinbeckweges. Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Celle und be-
steht aus den Flurstlicken 2/1, 5/1, 9/1, 9/2, 10/1, 12/1(tlw.), 313/4 (tlw.), 314/4 (tlw.),
911/347 und 1306/8 (tlw.) der Flur 116 und dem Flurstiick 348/237 der Flur 92.

3 Planerische Vorgaben
3.1 Landes- und Regionalplanung

Die groRRe selbstdndige Stadt Celle ist gemal Landes-Raumordnungsprogramm von
2008 als Oberzentrum eingestuft.

Der Planbereich wird im Regionalen Raumordnungsprogramm als ein ,Gebiet zur Ver-
besserung der Landschaftsstruktur und des Naturhaushaltes” eingestuft. Der Wald ist
dariiber hinaus als Vorsorgegebiet flr Forstwirtschaft eingetragen. Der Hollenkamp
stellt den Abschnitt eines regional bedeutsamen Fahrradweges dar, der von der Celler
Innenstadt tGber Wittbeck nach Wolthausen flihrt. Die geplante Verlangerung des Wil-
helm-Heinichen-Ringes Richtung Grof3-Hehlen ist als erforderliche Hauptverkehrsstra-
Be von Uberregionaler Bedeutung vermerkt.

Der Ortsteil Klein Hehlen ist im Regionalen Raumordnungsprogramm als Standort mit
der besonderen Entwicklungsaufgabe ,landliche Siedlung” eingestuft.

3.2 Flachennutzungsplan

Ein wesentlicher Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 143 ist im Fl&-
chennutzungsplan der Stadt Celle als ,landwirtschaftliche Flache" dargestellt (ca. 12
ha). Ein knapp 5 ha grofRer Bereich im Nordwesten ist als Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Sportplatz* dargestellt. Der bestehende Wald im Siden stellt ebenfalls eine
knapp 5 ha grol3e ,Waldflache* dar und die Winsener Stral3e ist als ,Stra3enverkehrs-
flache" eingetragen (und damit als eine Hauptverkehrsstral3e eingestuft).

Im Zuge der 71. Anderung des Flachennutzungsplanes, die parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 143 durchgefihrt wird, ist vorgesehen, die Flachennutzung
.Grunflache — Sportplatz—" und wesentliche Teile der Nutzung ,landwirtschaftliche Fla-
che* durch ,Wohnbauflache" zu ersetzen.

3.3 Bebauungsplane

Sudlich der Winsener StralRe liegt der Geltungsbereich des mehrfach geénderten Be-
bauungsplanes Nr. 3, I. und II. Teil, der Stadt Celle ,Wohngebiet Klein-Hehlen westlich
der Tangente in Richtung Boye“, in dem sudlich einer gut 30 m tiefen ,6ffentlichen
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Grunverbindung*, die die Winsener Stral3e begleitet, allgemeine und reine Wohngebiete
festgesetzt sind. Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird auf einer Flache
von knapp 530 m2 durch den Bebauungsplan Nr. 143 Uberplant.

Ansonsten ist der Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 143 nicht von rechtskraftigen
oder in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanen erfasst. Ostlich des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes Nr. 143 liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 46, 4. Anderung, der Stadt Celle ,Hollenkamp®, in dem &stlich einer 14 m tiefen pri-
vaten Griunflache ein Gewerbegebiet festgesetzt ist.

3.4 Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Celle (Landkreis Celle 1991) enthalt kei-
ne speziellen Aussagen zum vorgesehenen Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Der als Fachgutachten zu betrachtende Landschaftsplan der Stadt Celle (Gondolf 1987)
stellt fur die bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen Landwirtschaft als vorrangige
Freiraumnutzung fest, wahrend fir den Wald im Suden des Plangebietes teilweise
Forstwirtschaft und teilweise Larmschutz dargestellt wird. Der Hollenkamp fungiert als
Hauptful3- und Wanderweg vom Dorfkern Klein-Hehlen nach Boye sowie als Reitweg,
der vom Neustadter Holz entlang des Wilhelm-Heinichen-Ringes kommend Uber den
Hollenkamp zum Wolthausener Weg fuhrt. Eine Wege- bzw. Grinverbindung soll vom
Hollenkamp Uber den Steinbeckweg zwischen den Kleingarten und den Tennisplatzen
westlich des Steinbeckweges zum Bruchbach geschaffen werden. Als weitere ,land-
schaftspflegerische MaRnahmen“ sind die Anpflanzung einer Baumreihe entlang des
Hollenkamp (nordliche StraRenseite) und Ergdnzungen der Allee an der Winsener
StralRe vorgesehen. Auf den Landwirtschaftsflachen soll der Feldgehdlzanteil erhéht
werden.

Im unmittelbaren Planungsraum liegen keine Schutzgebiete nach dem Niedersachsi-
schen Naturschutzgesetz.

3.5 Planfeststellungsverfahren flr Stral3en

Im Osten des Plangebietes liegt die geplante Trasse der Verlangerung des Wilhelm-
Heinichen-Ringes, die im Zuge der Planungen des Niederséchsischen Landesbehérde
fir StralBenbau und Verkehr als Anbindung an die projektierte Ortsumgehung Grof
Hehlen (B3 neu) angebunden werden soll. Das Baurecht fir die StralRentrasse wird im
Zuge eines Planfeststellungsverfahrens geschaffen und ist der kommunalen Planungs-
hoheit entzogen.

Die konkrete Entwurfsplanung fir den StralRenneubau ist noch nicht abgeschlossen. Es
liegen jedoch zwei sich in der Trassenlage geringflgig unterscheidende Konzeptvarian-
ten vor. Als gesichert kann angenommen werden, dass die Stral3e einen Fahrstreifen je
Richtung haben wird, im Kreuzungsbereich Richtung Siiden um zwei Abbiegestreifen
ergénzt wird und dass die Kreuzung niveaugleich und ohne Kreisverkehr angelegt wird.
Die Auswirkungen der Stral3e auf das im Bebauungsplan vorgesehene Wohngebiet sind
daher gut abschatzbar.

3.6 Luftverkehrsgesetz/Nahe zum Flugplatz Wietzenbruch

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich (6 km-Radius) des Flughafens Wietzenbruch
gemal § 12 des Luftverkehrsgesetzes (LuftVG). Die Entfernung des Startbahnbezugs-
punktes zum geplanten Wohngebiet liegt zwischen 5,6 und 6,0 km. Baubeschrankun-
gen greifen erst ab Bauhdhen von mehr als 87 m Gber dem jetzigen Gelandeniveau und
sind in Bezug auf die Bauvorhaben, die durch den Bebauungsplan vorbereitet werden,
nicht relevant. Der Hinweis Nr. 1 auf das Luftverkehrsgesetz ist in der Planzeichnung
gleichwohl aufgenommen worden, auch, um auf die im Plangebiet geringfigige Flug-
larmentwicklung hinzuweisen.
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4 Bestandsbeschreibung
4.1 Stadtebauliche Situation

Abgesehen von Wald im Siden bzw. Sudwesten, der etwa 22 % des Plangebietes be-
deckt, und abgesehen von den vorhandenen Verkehrsflachen Hollenkamp, Steinbeck-
weg und Winsener StralRe wird das Plangebiet ausschlie3lich landwirtschaftlich, als
Ackerflachen, genutzt. Eine Bilanzierung der bisherigen und zukilnftigen Flachennut-
zungen befindet sich in Anhang 1 zu dieser Begrindung.

Das Umfeld des Plangebietes ist wie folgt zu charakterisieren: Im Norden liegen Land-
wirtschaftsflachen, im Osten, teilweise abgeschirmt durch einen Gehoélzstreifen, befin-
det sich ein Gewerbegebiet, im Siden liegt ein Wohngebiet, das durch Geschosswoh-
nungsbau und Reihenhduser gepragt ist und das vom geplanten Neubaugebiet durch
die Winsener Stral3e und zwei Waldstreifen beiderseits dieser Stral’e getrennt ist. Die
Entfernung zwischen dem bestehenden und dem geplanten Wohngebiet liegt zwischen
140 und 180 m. Westlich des Plangebietes schlielich befindet sich eine Sportanlage
mit mehreren Tennisplatzen sowie eine Kleingartenanlage.

4.2 Verkehr und sonstige Infrastruktur

Das Plangebiet ist von drei 6ffentlich gewidmeten Stral3en gepragt, die jedoch unter-
schiedlich zu betrachten sind: Der Hollenkamp im Norden ist flir den Kraftfahrzeugver-
kehr gesperrt und stellt eine Ful3- und Radwegeverbindung von Boye nach Klein Heh-
len und weiter Richtung Innenstadt dar. Der Steinbeckweg im Westen stellt eine (mit
motorisierten Fahrzeugen) schwach frequentierte ErschlieBungsstrale und die Winse-
ner StralRe im Siden eine stark befahrene Landesstral3e (L 180) aulR3erhalb einer Orts-
durchfahrt dar. Hinzu kommt die geplante Tangente im Osten, das heif3t die Verlange-
rung des Wilhelm-Heinichen-Ringes bis zur ebenfalls noch im Planungsstadium befind-
lichen Ortsumgehung Gro3 Hehlen (Bundesstral3e 3 neu).

Ver- und Entsorgungsmedien liegen in keiner der genannten Strafen und missten aus
dem Wohngebiet Klein Hehlen stdlich der Winsener StralRe, zum Beispiel aus der Bon-
hoefferstral3e, herangefuhrt werden.

Eine Stadtbuslinie, die eine offentliche Nahverkehrsverbindung zur Celler Innenstadt
herstellt, verkehrt in der Witzlebenstralle und damit in etwa 300 m Entfernung zum Sid-
rand des geplanten neuen Wohngebietes. Allerdings stellen der bestehende Wald und
die verkehrsreiche Winsener StralRe Barrieren auf dem Weg von Neubaugebiet zur
Witzlebenstrale dar. Die Barrierewirkungen werden durch verschiedene MalRnahmen
minimiert (vgl. Kap. 6.1).

4.3 Altlasten und Kampfmittel

Erkenntnisse uber Kriegseinwirkungen und Altlasten liegen nicht vor.

5 Anlass und Ziele der Planung

Die Stadt Celle verfolgt mit der sogenannten Baulandoffensive das Ziel, neue Wohn-
bauflachen durch Bereitstellung von Bauflachen in innerstadtischen Lagen und am
Stadtrand einerseits und durch Nachverdichtung andererseits zu schaffen, um den nach
wie vor erkennbaren Bedarf an Grundstiicken fir Einfamilienhausbau zu decken.

Das Plangebiet in Klein Hehlen zeichnet sich durch eine hohe Lagegunst aus. Offene
Landschaft und Walder befinden sich ebenso in fuZlaufiger Entfernung wie Einkaufs-
maoglichkeiten und ein Kindergarten. Trotz Lage am Stadtrand betragt die Entfernung in
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die Innenstadt nur knapp 3 km; eine Distanz, die gut mit dem Fahrrad zurlickgelegt
werden kann.

Im Rahmen der 71. Anderung des Flachennutzungsplanes soll das Gebiet als Wohn-
bauflache vorbereitet werden. Dies allein fuhrt jedoch nicht zur Zul&ssigkeit eines
Wohngebietes im ,,Auenbereich”, da § 35 des Baugesetzbuches (BauGB) entgegen-
steht. Vielmehr ist es erforderlich, die verschiedenen Belange, die in das Vorhaben hin-
einwirken und auf die sich das Vorhaben auswirken kann, gegen- und untereinander
abzuwagen, und dies ist Aufgabe des Verfahrens zur Aufstellung eines Bebauungspla-
nes.

6 Planinhalt
6.1 Stadtebauliche Konzeption

Geplant ist das Neubaugebiet als eine Eigenheimsiedlung, in der etwa 70 Baugrundstu-
cke einheitlich mit Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und hodchstens zwei Wohnungen je
Wohngebaude festgesetzt werden. Festsetzungen zur H6henentwicklung, Dachneigung
und Bauweise variieren jedoch innerhalb des Gebietes und lassen die Herausbildung
von Bereichen mit vier unterschiedlichen Charakteren erwarten:

WA 1“ Am Sludrand des Neubaugebietes, in dem zur Nachtzeit die Orientierungs-
werte fir StraBenlarm leicht Uberschritten werden (um weniger als 1 dB(A),
vgl. Kap. 6.7 und Anhang 2), sollen lediglich eingeschossige Geb&aude ohne
Dachgeschoss (,Bungalows") zulassig sein. Dadurch kann in diesem Bereich
mit der geringsten Einwohnerdichte je Quadratmeter Grundstiicksflache ge-
rechnet und die Anzahl der von den erh6hten Larmwerten Betroffenen ge-
mindert werden.

WA 2“ Im eher nordlich gelegenen Planbereich kénnen eingeschossige Wohnge-
baude® mit 0° bis 55° eine groRe Spannweite von Dachneigungen aufweisen.
Im Gegensatz zur offenen Bauweise, die im sonstigen Plangebiet festgesetzt
ist, wurde im ,WA 2" auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet. Hier sol-
len Reihenhauser mit “versetzten“ Einheiten mdglich sein.

WA 3 Am Nord- und Westrand des Plangebietes bilden die typischen ,landlichen”
Einfamilienhauser den Ubergang zur offenen Landschaft, also eingeschossi-
ge Einzel- oder Doppelhauser mit deutlich, aber nicht zu stark geneigten,
symmetrischen Dachern.

WA 4" Sidlich der PlanstraBe A sollen Gebaude mit zwei Vollgeschossen errichtet
werden kénnen, da die Grundstiicke nur durch Bungalowgrundstiicke vom
nahegelegenen Wald getrennt sind und die Waldnahe im Obergeschoss
noch gut erlebt werden kann. Das Areal, in dem zwei Vollgeschosse zulassig
sind, liegt zugleich in der Flucht des oben genannten Ful3- und Radweges,
der das neue Wohngebiet an die Witzlebenstralle anbindet, um die soziale
Kontrolle dieses Weges zu verstarken.

Durch die Bildung von ,Clustern* mit sorgsam zusammengestellten ,Festsetzungspake-
ten“ kann ein groRes Spektrum an Bauwiinschen abgebildet werden und zugleich ein
harmonisches und umfeldvertragliches Baugebiet vorbereitet werden.

Ein Grinzug begrenzt das Plangebiet im Osten und bildet bei der Verwirklichung des
gesamten Baugebietes eine zentrale Griinflache. Das neue Wohngebiet wird mit Aus-
nahme von ein bis zwei Baugrundstiicken von einer einzigen Stral3e erschlossen, die
sich in Schleifen durch das Gebiet zieht. Dies gibt dem Gebiet eine Klammer und for-

! Im Folgenden wird vereinfacht von Wohngebauden gesprochen, tatséchlich gemeint sind alle sogenannten Hauptanla-
gen, also Gebaude, die eine Hauptnutzung im Sinne von § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) beinhalten oder die
zumindest keine Garagen bzw. Carports darstellen oder als untergeordnete Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) einzustufen sind.
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dert die Identifizierung der Bewohner mit dem Quartier. Zugleich erleichtert es die Ori-
entierung fur Gaste.

An zwei Punkten bindet die ErschlieBungsstrale den motorisierten Verkehr an die
Winsener StralRe (L 180) an. Ful3gdngern und Radfahrern stehen weitere Wege zur
Verfligung, die so angeordnet sind, dass sie den rdumlichen Orientierungsmustern der
Verkehrsteilnehmer entgegenkommen und madglichst umwegefrei zu Zielen im Umfeld
des Plangebietes fuhren.

Wesentlicher Bestandteil der Konzeption ist die Aufhebung der Barrierewirkung des
Waldes, der zwischen dem Neubaugebiet (nérdlich des Waldes) und dem bestehenden
Siedlungsbereich rund um die WitzlebenstralRe (stdlich des Waldes) liegt. Insbesonde-
re 16st der Wald bei FuRgangern und Radfahrern ein Unsicherheitsgefiihl aus, das vor
allem im Dunkeln stark empfunden wird.

Die WitzlebenstraRe hat fir das Neubaugebiet zentrale Bedeutung, da dort die nachst-
gelegene Stadtbushaltestelle (ca. 360 m vom Sidrande des neuen Wohnquartiers ent-
fernt) und ein lokales Einkaufszentrum (,Westmarkt“, ca. 1 000 m entfernt) liegen und
da Uber diese StralRe der néchste Kindergarten (in der BreitscheidstralRe, ca. 900 m
entfernt) sowie die knapp 2 km entfernte Grundschule Klein Hehlen (Wagnerstralie)
erreicht werden.

Zur Erhdhung der sozialen Kontrolle und damit der Sicherheit und des Sicherheitsge-
fuhls wird ein gradliniger Ful3- und Radweg zwischen den Siedlungsbereichen durch
den Wald und Uber die Winsener StraRe gefihrt. An jeder Stelle dieses Weges besteht
Blickkontakt zu beiden Siedlungsbereichen. Zugleich wird der Wald beiderseits des
Weges auf einer Tiefe von mindestens 8 m weggenommen, damit nicht nur der Weg an
sich, sondern auch das nahere Umfeld des Weges der sozialen Kontrolle — und natir-
lich der personlichen Kontrolle des Verkehrsteilnehmers — unterliegt.

6.2 Art der baulichen Nutzung

Wie in Celler Neubaugebieten fir Eigenheime (blich, wird auch im Plangebiet als Nut-
zugsart ausschliel8lich ein ,allgemeines Wohngebiet* (WA) gemall § 4 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Dadurch sind neben der Hauptnutzung ,Woh-
nen“ auch andere, erganzende Nutzungen mdglich, sofern sie die Wohnnutzung nicht
storen.

6.3 Mal der baulichen Nutzung

Die festgesetzten Nutzungsmafe bestehen aus einer Kombination von flachenmafigen
Begrenzungen (Grundflachenzahl und Grundflache je Wohngebéaude), Begrenzungen in
der Hohenentwicklung (First- und Traufhéhen, Dachneigungen) und der Nutzungsinten-
sitat innerhalb der Gebaude (Anzahl der Vollgeschosse und der Wohnungen). Bis auf
die einheitliche Grundflachenzahl und die einheitliche Anzahl der Wohnungen je Ge-
baude unterscheiden sich die Festsetzungen innerhalb des Wohnquartiers.

Die Grundflachenzahl gilt in allen Bereichen des Wohngebietes. Sie wird mit dem in
Celler Neubaugebieten Ublichen und bewahrten Wert von 0,3 festgesetzt, der gemal 8§
19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) durch Zufahrten, Garagen, unterge-
ordnete Nebenanlagen usw. bis zu einer Grundflachenzahl von 0,45 (berschritten wer-
den kann. Das recht hohe Nutzungsmaf im Plangebiet reduziert die GesamtgroRe des
Wohngebietes, denn bei einem geringen Nutzungsmalfl kénnte der Bedarf an Wohnfla-
chen nur durch groRere Grundstiicke gedeckt werden, was zu einem grbéleren Ge-
samtgebiet mit hdherem Landschaftsverbrauch und hdéheren ErschlieBungsaufwendun-
gen fihren wirde.

Nach der textlichen Festsetzung Nr. 1 dirfen im gesamten Plangebiet je Wohngebaude
hochstens zwei Wohnungen errichtet werden. Diese Festsetzung soll den beabsichtig-
ten Charakter des Wohngebietes als Quartier fir Einfamilienhduser sowie Doppelhau-
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ser und Reihenhauser, die gelegentlich auch eine Einliegerwohnung aufweisen, si-
chern. Geschosswohnungsbau ist nicht erwiinscht.

Wichtige Nutzungsmalf3e und zugleich Gestaltungselemente sind die in 8 2 der drtlichen
Bauvorschrift Gber Gestaltung geregelten Dachneigungen in Verbindung mit den in der
Planzeichnung festgesetzten First- und Traufhéhen. Diese Malie sollen die Wohnge-
baude pragen. Aber es soll beispielsweise nicht jeder untergeordneten Dachgaube die
zulassige Traufhohe und nicht jedem als Gestaltungselement dienenden Friesengiebel
die maximale Dachneigung entgegengehalten werden missen. Wintergartenanbauten
sollen auch in den Wohngebietsteilflachen ,WA 3“ Flachdacher oder geringe Dachnei-
gungen erhalten dirfen. Entscheidend fur die Wahrung der stéadtebaulichen Ordnung
ist, dass das Erscheinungsbild der verschiedenen Wohngebaude maRgeblich von den
geregelten Nutzungsmalien gepragt ist. Solange einzelne abweichende Gebaudeteile
das stadtebaulich beabsichtigte Erscheinungsbild nicht gefahrden, kdnnen sie zugelas-
sen werden. Dies gilt auch, wenn sie nicht in Anlehnung an 8 23 Abs. 2 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) oder im Sinne von § 7b der Niedersachsischen Bauord-
nung (NBauO) als untergeordnet einzustufen sind. Derartige Beurteilungen sind Ermes-
sensentscheidungen der Genehmigungsbehdrde, da jeweils im Einzelfall objektiv ge-
pruft werden muss, ob der jeweilige Gebaudeteil die Dominanz des Hauptbaukoérpers
beziehungsweise der Hauptdachneigung in Frage stellt oder nicht.

Einheitlich im Plangebiet dient als unterer Bezugspunkt aller HohenmaRe, die in den
folgenden Kapiteln erlautert werden, die relativ leicht zu ermittelnde Mitte der befestig-
ten Flache, die zum Befahren dient und als Verkehrsflache offentlich gewidmet ist, und
zwar im Bereich der Hauptzufahrt des jeweiligen Grundsticks. Die textliche Festset-
zung Nr. 3 drickt dies einfacher und auf den Normalfall zugeschnitten aus, denn eine
textliche Festsetzung kann nicht alle denkbaren Sonderfalle vorab regeln: Zum einen
kénnen nicht alle Falle vorausgesehen werden, zum anderen ware eine solche Festset-
zung so kompliziert, dass sie fur den ,gebildeten Durchschnittsmenschen” unverstand-
lich ware.

Die textliche Festsetzung Nr. 3 lauft darauf hinaus, dass Grundstlicke, die nicht direkt,
sondern Uber eine private Gemeinschaftszufahrt an die 6ffentliche Stral’e angebunden
sind, ihren Bezugspunkt in einiger Entfernung zum Grundstiick haben, n&dmlich dort, wo
die Gemeinschaftszufahrt auf die Strafle trifft. Es sei denn, die Gemeinschaftszufahrt ist
zugleich als Radfahrweg oOffentlich gewidmet — dann ist dessen Fahrbahnmitte an der-
jenigen Stelle relevant, an der die Zufahrt zum Einzelgrundstiick abzweigt.

6.3.1 Spezielle Nutzungsmalie im Bereich , WA 1¢

Die mit WA 1" bezeichnete Teilfliche des Plangebietes, die zusammen etwa ein
Sechstel des Neubaugebietes einnimmt, soll durch Wohngebaude mit geringer Hohen-
entwicklung und ausschlie3licher Erdgeschossnutzung gepragt sein (vgl. auch Kap.
6.1). Dabei wird die Nutzung der Dachrdume zwar nicht untersagt, aufgrund der Fest-
setzungen von Traufhéhe und Dachneigungen wird die Ausnutzung der Dachraume
jedoch nur sehr untergeordnete Bedeutung haben.

Festgesetzt werden Traufhéhen von 4 m in Verbindung mit einem zulassigen Vollge-
schoss und Dachneigungen von 0° bis 30° (s. §_2 Abs. 2 der 6rtlichen Bauvorschrift
Uber Gestaltung). Da die Traufhdhe am Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut
zu ermitteln ist, ermdglicht die H6he von 4 m abzuglich der Konstruktionshéhen fiir das
Dach und die Erdgeschossdecke lediglich ein Vollgeschoss sowie einen malRvollen Ge-
baudesockel. Die Festsetzung eines Vollgeschosses scheint daher nicht erforderlich zu
sein, aber weil auf Festsetzungen zur Sockelh6he der Gebaude verzichtet worden ist,
dient sie zur Klarstellung, dass Gelandeabgrabungen nicht zu zweiten Vollgeschossen
fuhren durfen - einem Tiefparterre (Souterrain) und einem Hochparterre.

Dachgauben werden in der Teilflache ,WA 1“ gemal3 § 2 Abs. 1 der drtlichen Bauvor-
schrift nur in sehr geringem Umfange zugelassen werden kdnnen, da sich Gauben auf
Gebauden mit geringen Dachneigungen nur sehr schwer unterordnen.
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6.3.2 Spezielle Nutzungsmalie im Bereich , WA 2

In etwa einem Viertel des Neubaugebietes soll in der Teilflache, die mit ,WA 2" be-
zeichnet ist, die Errichtung eingeschossiger Wohngebaude verschiedenster Art ermég-
licht werden. Die Gebaude konnen Flachdéacher, aber auch recht steile Dacher aufwei-
sen, sie kdnnen mit Pultdachern, versetzten Satteldachern, Mansarddachern oder Staf-
felgeschossen versehen werden. Als Rahmen dienen neben der Begrenzung auf ein
Vollgeschoss eine Traufhdhe von 4 m und eine Firsthéhe von 9 m sowie eine maximale
Dachneigung von 55°.

6.3.3 Spezielle Nutzungsmalie im Bereich , WA 3

An der Schnittstelle des Wohngebietes zur offenen Landschaft soll die Bebauung den
ublichen Stil ruhiger und ,unauffélliger landlicher® Einfamilienhauser aufweisen. Der
Rahmen der Festsetzungen ist hier daher enger gesteckt und dhnelt dem Rahmen an-
derer Celler Neubaugebiete in Ortsrandlagen: Die auf ein Vollgeschoss begrenzten Ge-
baude durften eine Firsthéhe von 9 m nicht Gberschreiten und die Dacher sind symmet-
risch, mit Neigungen zwischen 35° und 55°, auszubilden.

~Symmetrische Dacher” liegen vor, wenn die Spiegelbilder von Dachflachen bei Ebe-
nenspiegelung auf die Dachflachen jenseits der Spiegelebene fallen, wobei in der Spie-
gelebene entweder der First oder eine gedachte Schnittachse bzw. ein gedachter
Schnittpunkt der Dachflachen liegt. Gebaudeteile, die gemal § 2 Abs. 1 Satz 2 der ort-
lichen Bauvorschrift mit abweichenden Dachneigungen zugelassen werden kénnen,
fallen nicht unter das Symmetriegebot — das heil3t, dass Wintergarten und untergeord-
nete Dachgaben nicht der Symmetrie wegen jeweils ein Pendant auf der gegenuberlie-
genden Gebaudeseite erhalten mussen.

Etwa 48 % des Wohngebietes werden durch die zwei mit WA 3“ bezeichneten Teilfla-
chen in Anspruch genommen.

6.3.4 Spezielle Nutzungsmale im Bereich , WA 4

Unmittelbar nordlich an den Bereich ,WA 1" grenzt die mit ,WA 4“ bezeichnete Teilfl&a-
che des Wohngebietes (vgl. Kap. 6.1), in denen zwei Vollgeschosse zulassig sind. Hier
kénnen die Dachformen ahnlich frei gestaltet werden wie im Bereich ,WA 2“; als Rah-
men werden Traufhdhen von 6,5 m und Firsth6hen von 11 m gesteckt. Zur Vermeidung
UbergroBer senkrechter Wande, wie sie bei Pultddchern entstehen kdnnen, ist die
Firsthbhe bei Pultdachern auf 9 m begrenzt (vgl. textliche Festsetzung Nr. 2).

Die mit WA 4" bezeichnete Teilflache umfasst insgesamt rund 15 % des Wohngebie-
tes.

6.4 Bauweise und Grenzbebauung bei versetzten Doppel- und Reihenhauseinhei-
ten

Die in Celler Neubaugebieten Ubliche offene Bauweise wird auch im Plangebiet, in den
Bereichen ,WA 1, WA 3“ und ,WA 4“, festgesetzt, um ein aufgelockertes Siedlungsbild
zu fordern. Im Bereich ,WA 2* jedoch soll das Planungsrecht auch versetzten Doppel-
und Reihenhdusern nicht entgegenstehen, bei denen eine Reihenhauseinheit auf einer
begrenzten Lange auf der seitlichen Grundstlicksgrenze frei steht, ohne dass sich der
Nachbar zu einem ,entsprechenden“ Anbau verpflichten muss, wie dies nach § 8 Abs. 1
und Abs. 2 Satz 1 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) vorgegeben ist.

Der Gebaudeversatz an der seitlichen Grundstiicksgrenze soll auch nicht, wie in § 8
Abs. 2 Satz 2 NBauO geregelt, eine Ermessensentscheidung der Bauaufsichtsbehérde
darstellen, sondern allgemein zulassig sein. Daher ist der Versatz in 8 4 der ortlichen
Bauvorschrift Uber Gestaltung in Bezug auf die grenzstandigen senkrechten Wande
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geregelt. Die Regelung hat nur grundsatzlichen Charakter; Details, wie die Frage, ob
und in welchem Male oberhalb dieser senkrechten Wande Giebel oder geneigte Da-
cher zulassig sind, bestimmen sich weiterhin nach Satz 2 des § 8 Abs. 2 NBauO.

Im Wohngebiet kdnnen grundséatzlich Einzelhduser, Doppelhauser und ,Hausgruppen®
(also Reihenhauser) errichtet werden. Lediglich am Rande zur offenen Landschaft sind
Hausgruppen als verdichtete, stadtische Bauweise nicht sinnvoll. In den Baugebietsteil-
flachen ,WA 3" sind Hausgruppen daher ausgeschlossen.

6.5 Uberbaubare Grundstiicksflache
6.5.1 Baugrenzen zu StralRen (Vorgartenbereiche)

Die Vorgartenbereiche — genauer: die sogenannten ,nichtiiberbaubaren Grundstlicks-
flachen” zwischen den festgesetzten Stral3enbegrenzungslinien und den 3 m entfernt
liegenden ,vorderen“ Baugrenzen — sollen den Stral3enraum optisch erweitern, den
Eindruck einer aufgelockerten, durchgrinten Siedlung vermitteln und die Aufenthalts-
qualitat des StraRenraumes férdern. Nicht nur Wohngebaude, sondern auch Garagen,
Carports, Gartengeratehauser, Sichtschutzzaune und andere bauliche Anlagen ab einer
bestimmten GroRRe laufen dieser Absicht zuwider und werden durch die textlichen Fest-
setzungen Nr. 4 und 5 ausgeschlossen. Einfriedungen bis 1,3 m H8he sowie Zufahrten
und Stellplatze in mafRvollem Umfange stéren den aufgelockerten Charakter des Stra-
Renraumes dagegen nicht. Derartige Anlagen sind zwar damit nicht allgemein zul&ssig,
kénnen aber gemal § 23 Abs. 5 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) durch die Ge-
nehmigungsbehérde im Rahmen von Ermessensentscheidungen zugelassen werden. In
einer solchen Ermessensentscheidung ist das stadtebauliche Ziel des durchgriinten
Vorgartenbereiches mit der Erforderlichkeit, der objektiven Sinnhaftigkeit und dem pri-
vaten Interesse des Bauherrn in Bezug auf die Anzahl und die Breite von Zufahrten und
Stellplatze im Vorgartenbereich abzuwéagen.

Die festgesetzte Tiefe der Vorgartenbereiche betragt grundsatzlich 3 m; die Grund-
stlickseigentimer kdnnen aber mit Gebauden auch einen gréReren Abstand zur Stral3e
wahlen, um tiefere Vorgarten zu erhalten. Garagen (und Carports, die baurechtlich als
Garagen eingestuft werden) missen ungeachtet der typischen Vorgarten-Mindesttiefe
von 3 m einen Abstand von mindestens 5 m zu Stral3enbegrenzungslinien einhalten
(vgl. Satz 1 der textlichen Festsetzung Nr. 5). Ziel ist eine Mindestlange der Zufahrten
von 5 m. Dies entspringt der Erfahrung, dass die Zufahrt zur Garage gern als Stellplatz
genutzt wird, wenn die Garage durch ein weiteres Fahrzeug oder andere Objekte belegt
ist oder wenn es als zu umstandlich empfunden wird, das Garagentor zu 6ffnen. Sind
die Zufahrten aber kurz, beispielsweise 4 m lang, ragen die vor der Garage abgestell-
ten Fahrzeuge in den StralRenraum hinein, engen ihn optisch und in seinen Nutzungs-
moglichkeiten ein und kdénnen ein Sicherheitsrisiko darstellen. Der Mindestabstand von
5 m minimiert diese Problematik.

Die Mindestzufahrtslange wurde damit indirekt geregelt. Eine direkte Regelung der
Mindestzufahrtsldnge bzw. eine Regelung, dass vor der Garage ein Stellplatz zu schaf-
fen ist, wie dies in einigen Celler Bebauungsplanen der Fall ist, wurde verworfen, weil
viele Bauherren dann versucht sind, die Garagen mdglichst weit vorn auf dem Grund-
stick zu errichten und die notwendige Zufahrtslange bzw. den Stellplatz vor der Garage
dadurch zu erreichen, dass die Zufahrt mit Kurven versehen und quer durch den Vor-
garten gelegt wird. Die damit einhergehende umfangreiche Versiegelung des Vorgar-
tens wiurde dem stadtebaulichen Grundgedanken eines durchgriinten Vorgartenberei-
ches widersprechen.

Mit abgestellten Fahrzeugen, die in den Stralenraum ragen, muss aber auch dann
nicht gerechnet werden, wenn die Garagen deutlich ndher als 3 m an der Stral3e stehen
und so fiur jedermann offensichtlich ist, dass sie zum Parken viel zu kurz sind. Dicht an
der Stral3e errichtete Garagen laufen freilich dem Prinzip des unverstellten Vorgartens
zuwider. In den Arealen in welchem keine Vorgartenbereiche festgesetzt sind und
Wohngebaude direkt bis an die StralRenbegrenzungslinie reichen kénnen, gibt es kei-
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nen Grund, warum nicht auch Garagen oder Carports in kurzer Entfernung zur Stra-
Benbegrenzungslinie errichtet werden. Als Hochstlange einer ,unproblematischen®, also
~parkunfreundlichen* Zufahrt sind 2 m angenommen. Aus Grinden der Verkehrssicher-
heit (Sichtbeziehungen zwischen den Verkehrsteilnehmern) ist andererseits eine Min-
destlange der Zufahrt von 1 m erforderlich. Somit sind die Rahmenbedingungen fir
Satz 2 der textlichen Festsetzung Nr. 5 abgesteckt.

6.5.2 Baugrenzen zu 6ffentlichen Grunflachen, Brandschutzstreifen

Baugrenzen sind nicht nur parallel zu StraRenbegrenzungslinien festgesetzt, sondern
auch in einer Tiefe von 3 m parallel zu den Grenzen von 6ffentlichen Grinflachen. Dies
ist eine Ubliche MalRnahme, um Konflikte zwischen den Wohnnutzungen einerseits und
den offentlichen Nutzungen und den Bepflanzungen auf den 6ffentlichen Griinflachen
andererseits zu vermeiden.

Eine Ausnahme bildet der 30 m tiefe Brandschutzstreifen am Waldrand, der teilweise
als offentliche Grinflache ,Parkanlage” und teilweise als Wohnbauflache festgesetzt
wird. Hier liegen die Baugrenzen in einer Entfernung von 18 m zur Parkanlage. Der
Grund liegt in den unterschiedlichen Anforderungen an den Brandschutzstreifen: Der 12
m tiefe Operationsstreifen der Feuerwehr darf weder Baume noch Blsche aufweisen
und Zaune sind dort ebenfalls problematisch. Der Gelandestreifen bleibt daher im Be-
sitz der Stadt, die die Brandschutzerfordernisse beachten wird; Festsetzungen sind
diesbeziiglich nicht notwendig. Da der angrenzende Kiefernforst nur von allgemeiner
Bedeutung fir den Naturschutz ist und sich aus der Artenschutzprifung keine Notwen-
digkeit von weiteren SchutzmalRnahmen ergeben hat, reicht der Abstand von Wohnbe-
bauung zur Waldflache aus.

Anders ist es beim 18 m tiefen Sicherheitsstreifen zu sehen, der das Ubergreifen von
Waldbranden auf die Siedlung und umgekehrt behindern soll. Er ist als Wohngebiet
festgesetzt und wird sich Uber die Grundsticke zahlreicher Privateigentimer erstre-
cken. Der Sicherheitsstreifen ist als eine Flache, die von der Bebauung freizuhalten ist,
festgesetzt und mit der Zweckbestimmung ,Brandschutzstreifen“ versehen. Das Areal
kann als Hausgarten genutzt werden, es sollen dort aber wegen ihrer Brandlast keine
baulichen Anlagen errichtet werden (vgl. textliche Festsetzung Nr. 6). Die Baugrenze
des Wohngebietes liegt auf der Nordgrenze des Brandschutzstreifens, welcher damit
eine nichtiberbaubare Grundstiicksflache darstellt.

Einfriedungen kénnen im Brandschutzstreifen grundséatzlich errichtet werden, auch sol-
che aus Holz. Nichtiiberdachte Terrassen, Gartenschuppen und Garagen kdénnen da-
gegen nur in einem 5 m tiefen Geldndestreifen im Norden zugelassen werden. Trotz
ihrer Brandlast sind sie hier von dem Bauverbot ausgenommen, da in diesem Bereich
nicht mehr der Feuerschutz im Vordergrund steht, sondern der Schutz vor umfallenden
Baumen und den damit verbundenen Schaden, die bei Terrassen und Nebenanlagen —
im Gegensatz zu Wohngebduden — vergleichsweise gering sind. Wichtig ist in diesem
Zusammenhang: Die Ausnahmeregelung fir Nebenanlangen und Terrassen bedeutet
keine automatische Zulassigkeit dieser Anlagen; das Gelande stellt nach wie vor nicht-
uberbaubare Grundstucksflache dar, die gemall § 23 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) zu beurteilen ist. Damit liegen die Uberschreitungsmoglichkeiten im Ermes-
sen der Baugenehmigungsbehdrde.

6.6 Verkehr und ErschlieBung
6.6.1 Stral3en

Das Plangebiet wird von einer Anliegerstralle, die in der Planzeichnung mit PlanstralRe
A benannt ist, erschlossen, an die etwa 81 % der Grundstucke direkt grenzen und an
die weitere gut 19 % als Hinterliegergrundstiicke angeschlossen werden kénnen. Ein
anderes ErschlieBungskonzept mit einer reduzierten Anzahl von Hinterliegergrundsti-
cken hatte ein komplizierteres und weniger identitatsstiftendes StraRennetz erfordert
und wurde verworfen.
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Die gewahlte StraRBenfiihrung durch das Plangebiet vermeidet durch viele, abwechs-
lungsreiche Kurvenradien die Monotonie langerer gradliniger StraRenabschnitte.

Die grundsatzliche Breite der StralRenverkehrsflachen von 10 m ergibt sich aus folgen-
den Elementen:

- 6,5 m breite Mischverkehrsflache — auf die Anlegung gesonderter Geh- und Rad-
wegestreifen kann verzichtet werden;

- 2,0 m breite Stellplatze in unregelmalligen Abstanden, sie kbnnen wechselseitig
aufgestellt und durch Pflanzinseln flankiert werden, um die Geschwindigkeit des
Verkehrs zu reduzieren;

- 1,5 m breite Versickerungsmulden zur StralRenentwasserung, die mit Baumen be-
pflanzt werden kénnen.

Akzente setzt ein Platz im nordlichen Plangebiet. Der Platz ist in diesem Zusammen-
hang in die zentrale Nord-Sud-Grinverbindung eingebettet und stellt einen Knoten-
punkt des Geh- und Radwegenetzes dar. Er soll Aufenthaltsqualitat durch Sitzgelegen-
heiten und schattenspendende Baume bieten und Raum fiir Kinderspiele auf befestigter
Flache geben.

6.6.2 Ful3- und Radwege, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die PlanstralBe A ist Richtung Siden ausgerichtet und bindet das Wohnquartier an zwei
Punkten an die Winsener Stral3e an. Fiur die umwegeempfindlichen und in Bezug auf
eine abwechslungsreiche Wegegestaltung anspruchsvolleren FuRganger und Radfahrer
soll es ein breites Angebot weiterer Wege zu verschiedenen Zielen im Umfeld des
Plangebietes geben. Die Wege sind mit Ausnahme des Nord-Sud-Weges zur Bonhoef-
ferstralRe nicht gesondert festgesetzt, sondern werden innerhalb der 6ffentlichen Grin-
flachen angelegt. So kann ihre genaue Lage und Breite besser auf die Detailgestaltung
der Griunflachen abgestimmt werden. Gleichwohl sind einige Wegeverbindungen, wie
sie in etwa entstehen sollen, ,als Vorschlag® in die Planzeichnung eingetragen, damit
dem Betrachter die stadtebauliche Zielsetzung verdeutlicht wird.

Wo dies mdoglich war, sind Zufahrten zu Hinterliegergrundstiicken und 6ffentliche Ful3-
/Radwege zusammengelegt worden, um versiegelte Flachen und ErschlieBungskosten
zu mindern. Sofern die Wege durch Grunflachen fuhren oder von Grinflachen begleitet
werden, sind die Wegeflachen als Grinflache ausgewiesen. Fir die Grundstiickszufahr-
ten sind die notwendigen Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt (vgl. textliche Festset-
zung Nr. 8). Zur Klarstellung der Doppelfunktion als Anliegererschlieung und als 6f-
fentlicher Weg wurde auch ein Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit in
die textliche Festsetzung Nr. 8 aufgenommen.

Zu den Wegeverbindungen im Einzelnen:

WEG RICHTUNG SUDEN ZUR BONHOEFFERSTRARE/WITZLEBENSTRARE

Die wichtigste Wegeverbindung des Plangebietes ist der 4 m breite Weg, der aus dem
Neubaugebiet gradlinig durch den Wald zur Bonhoefferstrale und damit zur Witzleben-
stralBe fihrt (vgl. Kap. 6.1). Aus Grinden der Sicherheit, aber noch mehr des Sicher-
heitsgefihls, soll dieser Weg in einer Tiefe von mindestens 8 m beiderseits gut einseh-
bar sein. Vereinzelte BAume kdnnen hier zwar stehen, keineswegs aber zu hohe Bu-
sche und der Wald als solcher muss in diesem Bereich weichen. Hinsichtlich der Si-
cherheit sind auch die Gradlinigkeit des Weges, die direkte Sichtbeziehung zum Neu-
baugebiet und zum bestehenden Wohngebiet an der Witzlebenstrale sowie die Sicht-
beziehung zur Fahrbahn der PlanstraBe A wichtig.

Im Wald wird der Weg dabei im Abstand von 1,5 m parallel zur 6,5 m breiten Fahrbahn
fur den motorisierten Verkehr gefuihrt, um auch von der sozialen Kontrolle durch motori-
sierte Verkehrsteilnehmer zu profitieren. Zuziglich eines 1 m breiten Randstreifens ost-
lich der Fahrbahn — fiir Verkehrszeichen, Béschungen und ahnliches — und dem 8 m
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breiten Rasenstreifen westlich des Ful3- und Radweges ergibt sich eine Gesamtbreite
der Waldschneise von 21 m.

Die Wegeverbindung wird grof3e Bedeutung als Weg zur nachstgelegenen Stadtbushal-
testelle, zum Einkauf und zum Kindergarten haben. Auch Schiler werden diesen Weg
nutzen.

STEINBECKWEG

Dieser Weg diente nordlich der Grundstickzufahrt zur Tennissport- und zur Kleingar-
tenanlage schon bisher als FuR- und Radweg und war fir den motorisierten Individual-
verkehr gesperrt. Eine Beibehaltung dieses Zustandes ist ein stadtebauliches Ziel. Dar-
uber hinaus soll auf dieser StraRe der erforderliche landwirtschaftliche Verkehr stattfin-
den kénnen, der als Anliegerverkehr einzustufen ist. Daher umfasst die Zweckbestim-
mung der Verkehrsflache gemafl der textlichen Festsetzung Nr. 7 neben Ful3gdngern
und Radfahrern auch die Anlieger. Die westlichen Wohngrundstiicke sind dabei keine
Anlieger, da sie nicht direkt an die Verkehrsflache, sondern an eine dffentliche Grinfla-
che ,Parkanlage” grenzen, die durch Zufahrten nicht durchquert werden darf.

ANBINDUNG IM NORDOSTEN AN DEN HOLLENKAMP:

Der Hollenkamp ist Richtung Innenstadt eine fur Radfahrer reizvollere und nur unwe-
sentlich langere Alternative zum Bremer Weg. Er fiihrt teilweise durch Wald und dirfte
daher vor allem bei Tageslicht als Arbeitsweg und ansonsten als Freizeitweg genutzt
werden.

ANBINDUNG IM NORDWESTEN AN DEN STEINBECKWEG/HOLLENKAMP:

Vor allem als Freizeitweg kann die nordwestliche Anbindung an den Steinbeckweg Be-
deutung erlangen. Von hier aus kénnen Wanderungen und Radtouren durch die offene
Landschaft und nach Grol3 Hehlen sowie nach Boye durchgefihrt werden.

WEGE IM NORD-SUD-GRUNZUG UND IM BRANDSCHUTZSTREIFEN:

Eher zur Freizeitnutzung, also als Spazierwege, zum Kinderspiel usw. gedacht sind die
Wege, die im zentralen Nord-Siud-Griinzug sowie entlang des nérdlichen Waldrandes
angelegt werden.

6.6.3 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wurde bislang als Ackerflache genutzt und weist daher noch nicht die
notwendige Infrastruktur fir ein Wohngebiet auf. Vorgesehen ist die Anbindung des
Gebietes an die BonhoefferstralRe. Ver- und Entsorgungsleitungen kdnnen von dort gut
unter oder neben dem Ful3- und Radweg zum Plangebiet gefiihrt werden.

Die Entwasserung von Niederschlagswasser, das im Plangebiet auf offentlichen Stra-
RBen anfallt, erfolgt Gber Versickerungsmulden im StralRenland; das auf den Baugrund-
stlicken anfallende Regenwasser muss gemalR der stadtischen Abwasserbeseitigungs-
satzung auf den Grundstiicken selbst zur Versickerung gebracht werden. Regelungen
im Bebauungsplan sind nicht erforderlich.

6.7 Immissionsschutz

Das Plangebiet ist von mehreren Schallemittenten umgeben. Folgende Schallquellen
sind wesentlich und im Rahmen von schalltechnischen Untersuchungen eingehend ge-
pruft worden:

1. die bestehende Hauptverkehrsstralle Winsener Stral3e mit ihrem Kreuzungs-
bereich Wilhelm-Heinichen-Ring/Bremer Weg und mit der geplanten Verlan-
gerung des Wilhelm-Heinichen-Ringes nach Norden in Richtung Grol3 Hehlen;
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2. das Gewerbegebiet dstlich und stddstlich des Plangebietes, insbesondere in
Hinblick auf eine bestehende Druckerei und deren Erweiterungsoptionen;

3. die Tennisanlage westlich des Plangebietes.

Dariiber hinaus existiert eine Versammlungsstatte am Hollenkamp (,Partyscheune®),
etwa 150 m norddstlich des geplanten Wohngebietes. Der von ihr ausgehende Larm ist
aber nicht weiter untersucht worden, weil sich durch die Teilung des Plangebietes der
Abstand der Wohnbebauung zur Versammlungsstatte deutlich vergréert hat und die
Anlage nur auf jederzeitigen Widerruf genehmigt worden ist und sich daraus — aus-
driicklich auch in Bezug auf die Larmemissionen — keine Besitzstandsanspriche ablei-
ten lassen. Sollte es zu Konflikten kommen, sind sie durch Immissionsschutzauflagen
auf Baugenehmigungsebene losbar.

Im Umfeld des Plangebietes setzen die Landwirte erfahrungsgemaf Berieselungsanla-
gen ein, von denen Larm ausgehen kann. Dies ist als Ubliche landwirtschaftliche Nut-
zung einzustufen und ebenfalls nicht weiter untersucht worden. Auch daraus entste-
hende Konflikte waren ohnehin auf nachgeordneter Ebene besser l6ésbar als im Vor-
hinein auf Ebene der Bauleitplanung. Die drei untersuchten Schallarten unterliegen un-
terschiedlichen gesetzlichen Regelungen und der Gesetzgeber hat die Addition der
verschiedenen Schallarten nicht vorgesehen. Sie werden vom menschlichen Gehor al-
lerdings auch als unterschiedlich belastigend empfunden. So gilt Larm, der von einem
Gewerbegebiet ausgeht, als storender denn StraBenverkehrslarm. Steigt der Gewerbe-
[arm um 3 dB(A) an und sinkt der Verkehrslarm gleichzeitig um 3 dB(A), so wird die
Gesamtlarmbelastung trotz des rechnerischen Ausgleichs als unangenehmer einge-
schatzt. Planerische Beurteilungsgrundlage sind neben den einzelgesetzlichen Rege-
lungen insbesondere die ,schalltechnischen Orientierungswerte fir die stadtebauliche
Planung” in Beiblatt 1 der DIN 18005, die die allgemeinen Erwartungen auf angemes-
sene Schallschutzvorsorge wiederspiegeln. Die schalltechnische Untersuchung hat das
Plangebiet in seiner gesamten GroRRe beurteilt. Der jetzt zum Satzungsbeschluss vor-
liegende Entwurf sieht allerdings nur den westlichen Teil des Gebietes vor. Es werden
daher nur die Aussagen der schalltechnischen Untersuchung beriicksichtigt, die sich
auf den westlichen Teil des Plangebietes beziehen.

Im Folgenden werden daher die einzelnen Schallimmissionsarten getrennt betrachtet:

6.7.1 Immissionen durch StraBenverkehrslarm; Larmschutzwall

Insbesondere auf Grundlage der 16. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung) wurden Varianten der Ver-
kehrsentwicklung ohne Schallschutzanlage und mit verschieden hohen Schallschutzan-
lagen entlang des Wilhelm-Heinichen-Ringes untersucht. Grundlage war die fur das
Plangebiet ungiinstigste Variante der Verkehrsprognose der Stadt Celle fir das Jahr
2020. Demnach ist mit folgendem Verkehr gerechnet worden:

- Winsener Straf3e: 10 800 Fahrzeuge taglich mit einer Geschwindigkeit von 70
km/h, darunter Lastkraftwagen mit einem Anteil von 6 %;

- Bremer Weg: 11 500 Fahrzeuge bei 50 km/h, Lkw-Anteil 6 %;

- Wilhelm-Heinichen-Ring (stdlich Winsener Stral3e): 23 700 Fahrzeuge bei 50
km/h, Lkw-Anteil 9 %

- Verlangerung des Wilhelm-Heinichen-Rings (ndrdlich der Winsener Strafe):
16 400 Fahrzeuge, davon jeweils 50 % mit Fahrtrichtung Norden mit 100 km/h und
Fahrtrichtung Stden mit 70 km/h, Lkw-Anteil jeweils 9 %.

Ein Schallschutzwall oder eine Schallschutzwand entlang der Winsener Stral3e ist nicht
weiter untersucht worden. Die Barrierewirkung einer solchen Anlage sowie ihre Auswir-
kungen auf das Ortsbild und die Baukosten stehen in keinem Verhaltnis zum Hand-
lungsbedarf, der in der Uberschreitung der nachtlichen Orientierungswerte fiir Allge-
meine Wohngebiete (nach dem Beiblatt 1 der DIN 18005) um 1 dB(A) fir die Uberbau-
baren Grundsticksflachen und um bis zu 2 dB(A) fir die Gartenbereiche liegt.
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Auf die Verkehrsemissionen auf den bestehenden StralRen wurde planerisch in der
Form reagiert, als die stdliche Baugrenze ungefahr auf die 46 dB-Isophone gelegt wur-
de (vgl. Anhang 2 zu dieser Begrindung), so dass die Belastung fir Wohnraume im
Erdgeschoss nachts (zwischen 22 und 6 Uhr) nur geringfligig tlber dem Orientierungs-
wert von 45 dB(A) liegt und tags (zwischen 6 und 22 Uhr) den Orientierungswert von 55
dB(A) nicht Uberschreitet. Dartuber hinaus liegen viele Grundstiicke in den Baugebiets-
teilflachen ,WA 1% die den Hauptverkehrsstra3en am néchsten liegen, bewusst in der
zweiten Baureihe, damit die Bewohner nicht noch zusatzlich die (wenn auch geringfiigi-
gen) Emissionen des Verkehrs auf der PlanstraRe A wahrnehmen miissen, und ober-
halb des Erdgeschosses wird das Nutzungsmald stark reduziert, weil dort die Larmbe-
lastung noch etwas hoher liegt als im Erdgeschoss (vgl. Kap. 6.1 und 6.3.1).

Wegen der nachtlichen Uberschreitung des Orientierungswertes von 45 dB(A) ist die
Festsetzung technischer Schallschutzvorkehrungen an den Geb&uden nicht erforder-
lich. Bei der Geringfiigigkeit der Uberschreitung kann eine textliche Festsetzung entfal-
len, damit kann ein Eingriff in das Privateigentum unterbleiben. Auch ein Schalldamm-
Mafd von Aulenbauteilen oder ein Gebot, dass an bestimmten Aullenwanden nur ver-
schlossene Fenster mit Flusterliftungsanlagen vorschreiben, ware Ubertrieben. Neben
den durch das Bauordnungsrecht vorgeschriebenen Fensteranteilen fir Aufenthalts-
raume, werden keine weiteren Festsetzungen von Fenstern auf den larmabgewandten
Gebaudeseiten vorgenommen, auch um Passivhauser mit Luftungsanlagen — die ohne
Offnungsfliigel auskommen — zu ermdglichen.

Sobald der Wilhelm-Heinichen-Ring Richtung Norden verlangert wird, soll ein Larm-
schutzwall errichtet werden. Ohne Larmschutzwall misste das gesamte Neubaugebiet
einen Mindestabstand von 250 m zur Neubautrasse einhalten und hatte dadurch nur
etwa halb so groR3 sein kbnnen wie das tatsachlich geplante Baugebiet. Veranschlagt ist
eine HOhe des Larmschutzwalls von 6,5 m (iber dem Gelandeniveau beziehungsweise
6,0 m der Fahrbahnoberkante. Aus gestalterischen Grinden kann er in zwei Abschnit-
ten zuséatzlich mit einer hochstens 1,5 m hohen Schallschutzwand bekront werden. Ge-
nauere Ausflhrungen hierzu finden sich in Kapitel 6.8.3. Das westliche Teilgebiet un-
terschreitet auch ohne Errichtung des Larmschutzwalls die Orientierungswerte der DIN
18005.

6.7.2 Immissionen durch Gewerbebetriebe

Etwa 360 m 0stlich des neuen Wohngebietes liegt ein Gewerbegebiet, das in Form von
flachenbezogenen Schallleistungspegeln in die schalltechnische Untersuchung einge-
flossen ist. Berechnungsgrundlage ist die ,Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm - TA Larm* als 6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissions-
schutzgesetz. Ergebnis ist eine Larmimmission (tags, also zwischen 6 und 22 Uhr) im
Wohngebiet an dem Gewerbegebiet nachstgelegenen Punkt von 49 dB(A).

Die Druckerei auf dem Grundstick Bremer Weg 186 jedoch wurde eingehender unter-
sucht, weil der Verdacht bestand, dass die jetzigen Betriebsvorgénge, wie das Drucken,
die Anlieferung usw., oder auch eine optionale zukinftige Ausweitung der Vorgange zu
Konflikten mit der heranriickenden Wohnbebauung fuhren kénnten. Kritisch ist dabei
lediglich die Nachtzeit, daher wurden die relevanten Betriebsvorgange nachts gemes-
sen und in Abstimmung mit dem Betrieb vor Ort prognostiziert.

Im Ergebnis wird der Gewerbebetrieb weder das neue Wohngebiet zu stark belasten
noch wird das neue Wohngebiet eine zuklnftige Betriebserweiterung behindern. Prob-
lematisch kann allenfalls — unter ungiinstigen Bedingungen — die an der westlichen Au-
RBenwand eines Gebaudes angebrachte Klimaanlage sein, wenn sie namlich bei Ost-
wind unter Volllastbetrieb lauft, was beides selten der Fall ist beziehungweise sein soll,
und wenn sie dabei in Summe mit anderen Betriebsgerauschen und einer unterstellten,
aber nicht gemessenen Tonalitat® betrachtet wird. Bei etwaigen Konflikten kann diese
Anlage mit relativ wenig Aufwand an einer anders ausgerichteten Gebaudewand ange-

2 Bei einem tonalen Gerausch dominiert eine Frequenz und erzeugt so eine gréRere Stérwirkung.
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bracht werden, so dass eine Beriicksichtigung im Rahmen der Bauleitplanung nicht er-
forderlich ist.

6.7.3 Immissionen durch Tennissport

Die 18. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Sportan-
lagenlarmschutzverordnung) ist die wichtigste Grundlage fir die Beurteilung der Ten-
nissportanlage, die westlich des Steinbeckweges liegt. Sie besteht aus 14 Tennis-
Spielfeldern, bei denen die Intensitat der zukinftigen Bespielung aufgrund der Entwick-
lungen im Sport- und Freizeitverhalten der Bevoélkerung kaum vorhersagbar ist.

Eher hoch gegriffen, aber nicht unrealistisch dirfte eine gleichméfige durchschnittliche
Auslastung der Platze von 50 % der Zeit von 6 bis 22 Uhr an jedem Werktag und 7 bis
22 Uhr an Sonn- und Feiertagen sein. Um jedoch eine groRtmdgliche Sicherheit in der
Vertraglichkeit mit der neuen Wohnnutzung zu erhalten, ist die Stadt Celle in der Unter-
suchung von einer 100 %-igen Auslastung ausgegangen, und zwar auch wahrend der
Ruhezeiten, wie sie in der Sportanlagenlarmschutzverordnung definiert sind (werktags
von 6 bis 8 Uhr und 20 bis 22 Uhr sowie sonn- und feiertags von 7 bis 9 Uhr, 13 bis 15
Uhr und 20 bis 22 Uhr). In einer graphischen Darstellung der errechneten Schallaus-
breitung ergibt sich eine 50 db(A)-Isophone, auf die die siidwestlichen Baugrenzen des
Wohngebietes ungefahr gelegt worden sind. Die die Grenzen der Wohngrundstiicke
liegen etwa auf der 51 dB(A)-Isophone. Dadurch ergibt sich die in Kapitel 6.8.2 genauer
erlauterte Form der Grinflache am Steinbeckweg.

Somit kann davon ausgegangen werden, dass die Tennisplatze bei realistisch ange-
nommener Auslastung die vorgeschriebenen Larmwerte von 50 dB(A) weder an den
AuRBenwanden der nachstgelegenen Wohngebaude noch in den Gartenbereichen tber-
schreiten und zugleich etwa 5 dB(A) unter den Orientierungswerten fiir den Stadtebau
liegen. Selbst bei vollstandiger Auslastung aller Tennisplatze kdnnen die Larmwerte
noch eingehalten werden.

6.8 Grinfestsetzungen

Wie schon in Kapitel 6.1 erlautert, ist ein Wohngebiet geplant, bei dem durch relativ
dichte Bebauung der Landschaftsverbrauch gemindert wird. Verzichtet wurde auf spe-
zielle Grinfestsetzungen fir Baugrundstiicke, da diese nach den Erfahrungen des letz-
ten Jahrzehnts von privaten Eigentimern immer weniger akzeptiert werden. Derartige
Festsetzungen koénnten damit letztlich Konflikte fordern. Die Vermeidungs- und Aus-
gleichsmalRnahmen fir Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch den Bebauungsplan
vorbereitet werden, erfolgen daher Uberwiegend auf 6ffentlichen bzw. stadtischen Fla-
chen.

Verzichtet wurde auf eine mdoglichst gleichmaBige Durchgriinung des Plangebietes.
Auch StralBenbdume sollen in den WohnstraRen keine Alleen bilden. Dies ist aufgrund
der ohnehin zu erwartenden Begrinung der privaten Grundsticksflachen und der im
unmittelbaren Umfeld des Neubauquartiers vorhandenen freien Landschaft nicht sinn-
voll. Die GrinmaRnahmen erfolgen vielmehr konzentriert auf eine Parkanlage im Osten
des Plangebietes, auf Baumpflanzstreifen am ndrdlichen und westlichen Gebietsrande
sowie auf den Grinstreifen am Waldrand.

6.8.1 Flache fur Wald

Der im Plangebiet bestehende Wald soll erhalten werden und wird als Flache fur Wald
festgesetzt. Es ist jedoch erforderlich, den Wald im Bereich der ErschlieBungsstralle in
einer Breite von 21 m zu durchschneiden (vgl. Kap. 6.1 und 6.6.2). Die Tiefe des Wal-
des betragt an dieser Schneise etwa 100 m, so dass insgesamt 2.700 m2 Waldflache
entfallen.
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Andererseits wird die Nordgrenze des Waldes nicht am Rande der nérdlichsten Baum-
stamme oder an der Siudgrenze der bisherigen Landwirtschaftsflache verortet, sondern
durchschnittlich etwa 4 m weiter ndrdlich, um alle bestehenden Kronentraufen der
Waldbaume ,einzufangen®. Formal ist damit die Waldflache um 2 100 m? vergrofiert
worden.

Gleichwohl wird der Wald im Sinne des Niedersachsischen Gesetzes Uber den Wald
und die Landschaft durch die oben genannte Schneise verkleinert und es gibt die — un-
vermeidbare — Zerschneidung des Waldbiotops in zwei Biotope, wobei die Schneise nur
eine geringe bis maRige Barrierewirkung entfaltet, weil die dortige Verkehrsdichte ge-
ring ist und ein Versiegelungsgrad von nur etwa 50 % zu erwarten ist.

Zum Ausgleich soll daher Wald an anderer Stelle neu entstehen. Flachen im Plangebiet
eigenen sich wegen anderer Flachenanspriiche nicht, daher wird auf eine stadteigene
Flache aulRerhalb des Plangebietes zurlickgegriffen, auf der ein Pionierwald entwickelt
werden soll. Die MalRnahme ist im Kapitel 6.8.7 genauer beschrieben.

6.8.2 Grunflachen am Steinbeckweg und Hollenkamp

Entlang des Steinbeckweges und des Hollenkamps werden 10 m tiefe Grinstreifen mit
Baumreihen (Stieleichen, vgl. textliche Festsetzung Nr. 9) versehen. Sie stellen nicht
nur eine Vermeidungsmalnahme fir den Eingriff in das Landschaftsbild und Aus-
gleichsmalRnahme fir andere Schutzguter dar, sondern werten zudem die beiden Stra-
Ben, die FulRgangern und Radfahrern vorbehalten sind, auf. Die Flachentiefe von 10 m
soll ermdglichen, dass die Baume breite Kronen ausbilden kénnen, ohne dass schon in
wenigen Jahren das Hineinragen in Baugrundsticke Konflikte mit Anwohnern verursa-
chen und ein Zuriickschneiden von Asten erfordern wird. Die Flachen sind als offentli-
che Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage“ festgesetzt, sodass bei-
spielsweise auch gelegentliche Sitzbanke aufgestellt werden kénnen. In Parkanlagen
grundsatzlich nicht tblich, aber in diesem Falle wegen der Planklarheit geboten, ist die
zeichnerische Festsetzung der Anpflanzung von Baumreihen. Nicht geregelt werden
muss dagegen, wie der nicht von Baumstammen bedeckte Erdboden der Flache gestal-
tet wird. Die Gestaltung als pflegearme Wiese ist sinnvoll, denkbar ist aber auch eine
mehr oder weniger dichte Anpflanzung von Blischen.

Eine ebenfalls 10 m breite Grunflache verbindet im Nordwesten den Steinbeckweg mit
der HaupterschlieBungsstralRe im Plangebiet. In diese Grinflache wird ein Weg einge-
bettet, der zugleich als Zufahrt zu ndrdlich anschlieBenden Grundsticken genutzt wird
(vgl. Kap. 6.6.2).

Eine platzartige Grinflachensituation ergibt sich im Sidwesten am Steinbeckweg. Das
originare Motiv fur die Grinanlage ist aus der 50 dB(A)-Isophone des Schalls, der vom
Spielbetrieb der angrenzenden Tennisanlage maximal ausgeht (vgl. Kap. 6.7), entwi-
ckelt worden. Damit werden im Wohngebiet die Orientierungswerte nach der DIN 18005
durch die Tennisplatze an keiner Stelle Gberschritten. Zugleich stellt der griine Platz ein
attraktives, fast reprasentatives Entrée in das Wohnquartier dar. Dazu muss der Platz
nicht nur aus Rasen, Baumen, Blschen und Beeten bestehen, sondern kann auch ein-
zelne Kinderspielgerate oder einen kleinen Bolzplatz aufnehmen, also Nutzungen, die
im Rahmen einer offentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” zu-
lassig sind.

Alle in diesem Kapitel genannten Grinflachen werten das bisherige Ackerland fir die
Umwelt auf.

6.8.3 Grunflache am Waldrand (Brandschutzstreifen)

Entlang der attraktiven Waldrandlage ist eine 12 m tiefe 6ffentliche Griunflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt. Zugleich hat dieser Streifen weitere Funk-
tionen: Er dient als Operationsstreifen fiir die Feuerwehr bei Branden, daher wird die
Parkanlage selbst im wesentlichen aus Rasen- und Wegeflachen bestehen, und dar-
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Uber hinaus handelt es sich um eine Flache, die bei Stirmen von umstirzenden Bau-
men besonders gefahrdet wird und insofern als Wohnbauflache unglinstig ist.

Die Grunflache am Waldrand wertet das bisherige Ackerland fir die Umwelt auf.

6.8.4 Grunzug zur Bonhoefferstralie

Wie in den Kapiteln 6.1 und 6.6.2 beschrieben, ist die Ful3- und Radwegeverbindung
vom Neubaugebiet zur Bonhoeffer-/Witzlebenstral3e aus Sicherheitsgrinden mit beid-
seitigen Freiflachen versehen, die, sofern sie nicht fiir Verkehrszwecke bendtigt wer-
den, als Wiesen anzulegen sind. Die Flachen — in der Planzeichnung mit ,6G1“, ,6G2“
und ,0G3" bezeichnet — sollen einsehbar sein und die Sichtbeziehungen zwischen dem
Neubaugebiet und dem Wohngebiet an der WitzlebenstralRe férdern. Neben einer Wie-
se werden daher nur vereinzelte Baume und keine Blsche gepflanzt werden (vgl. textli-
che Festsetzung Nr. 10). Auf der Wiese befindliche Personen und Gegenstdnde sollen
fur alle Verkehrsteilnehmer leicht erkennbar sein, so dass das Gras auf der Wiese nicht
zu hoch wachsen darf. Andererseits brauchen die Flachen auch nicht als Kurzrasen
wochentlich geschnitten werden, da dies nicht nur einen erheblichen Pflegeaufwand fur
die Stadt Celle bedeutet, sondern weil kurze Abstédnde zwischen dem Schneiden auch
der 6kologischen Wertigkeit der Grasflache abtraglich sind.

Trotz dieser MaRnahmen zur Eingriffsminimierung stellt die Umwandlung von Wald in
die drei Wiesenflachen faktisch einen Wertverlust fur die Umwelt dar. Formal jedoch
muss dieser Eingriff in den Wald gemall § la Abs. 3 Satz 3 des Baugesetzbuches
(BauGB) nur noérdlich der Winsener StraRe ausgeglichen werden, da die Flachen im
Suden bereits mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 1. + Il. Teil als Grinflache
ohne Erhaltungsbindung fir den Baumbestand festgesetzt sind. Im Suden hatte der
Baumbestand also auch schon bisher nach geltendem Planungsrecht ohne Aus-
gleichsmalRnahmen auf Teilflachen beseitigt werden kénnen, solange die Zweckbe-
stimmung ,Grunverbindung“ nicht gefahrdet wird. Formal betrachtet ist die_textliche
Festsetzung Nr. 10 somit Uberflissig. Sie ist jedoch fir die Planklarheit gegeniber Biir-
gern und Behérden wichtig.

6.8.5 Grinzug am Ostrand des Plangebietes

Auch wenn das Wohnquartier aufgrund seiner Stadtrandlage umfangreiche Erholungs-
flachen im Umfeld aufweisen kann, soll ein 6ffentlich zuganglicher, begriinter Freiraum
fur die Naherholung im Plangebiet zur Verfigung gestellt werden. Dies erfolgt nicht als
Insellésung, sondern in Form eines Grinzuges, der aus Richtung Winsener Stra-
Re/BonhoefferstralBe kommend (vgl. Kap. 6.8.5) durch das Plangebiet zum Hollenkamp
fuhrt und damit nicht nur eine Aufenthaltsfunktion fir Quartiersbewohner bietet, son-
dern zusatzlich eine Verbindungsfunktion, durch die die Parkanlage auch Bewohner
anderer Stadtteile erleben kénnen.

Die ungefahre durchschnittliche Breite des Grinzuges betrdgt 30 m und ist damit in
Bezug auf die Stadtrandlage des Wohnquartiers und die von Privatgarten gepragte Ge-
bietsstruktur angemessen.

Der Grinzug durchquert das Wohnquartier nicht genau mittig, sondern schrag, um im
Suden eine Anbindung an die durch den Wald fuhrende Planstralle A herzustellen.
Durch seinen Abzweig nach Nordwesten und der Bogenform nach Norden wird erreicht,
dass der Grinzug im nérdlichen Plangebiet etwa mittig liegt und zugleich mit dem be-
festigten Platz korrespondiert, der im Zuge der PlanstraRe A ausgebildet wird.

Die offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” wird von abwechs-
lungsreichen Ful3- und Radwegen durchzogen und es sollen sich dort Sitzbanke und
Spielmdglichkeiten fur Kinder befinden.

Der Grinzug im Plangebiet wertet das bisherige Ackerland fur die Umwelt auf.
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6.8.6 Externe Kompensationsmal3nahmen

Die Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die Waldumwandlung im Sinne des Nieder-
sachsischen Gesetzes uUber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG) kdnnen
im Plangebiet nicht vollstandig ausgeglichen werden. Daher sind externe Ausgleichs-
mafl3nahmen erforderlich, die von der Stadt Celle finanziert und durchgefuhrt werden.
Uber eine Zuordnungsfestsetzung werden die KompensationsmaRnahmen den Grund-
stlicken, auf denen ein Eingriff ermdglicht wird, zugeordnet. Dies ist notwendig, um die
Kosten fir die AusgleichsmaRnahmen auf die Grundstiickseigentiimer bzw. Vorhaben-
trager umzulegen.

MaRnahme 1: ArtenschutzmafRnahme fur Feldvogel

Im Bereich Osterbruch soll Ackerland auf 2,2 ha dauerhaft als Brache erhalten werden.
Hierzu ist ein jahrlicher Umbruch im Herbst festgesetzt worden.

Diese MalRnahme ist ,multifunktional“: sie dient der Kompensation fir den Lebensraum-
verlust der Feldvogel, dem Eingriff in den Boden.

MaRnahme 2: Ersatz von Verlust von Teilen des Kiefernforsts

Fir die ErschlieBung des Baugebietes werden knapp 2 700 m2 Kiefernforst gerodet. Als
Kompensation wird eine Flache von ca. 5.700 m2 einer halbruderalen Gras- und Stau-
denflur trockener Standorte in der Gemarkung GarRen der Eigenentwicklung mit dem
Ziel der Waldbildung tberlassen.

MaRnahme 3: Erganzen einer Birkenallee

Entlang des Boyer Weges sind in eine bestehende liickige Birkenallee 20 Birken, mit
dem Stammumfang 18-20 cm nachzupflanzen und bei Abgang zu ersetzen. Die jeweili-
gen Wuchsorte auf den Flurstiicken Celle, Fl. 92, Flurstiicke 219/8, 219/7 und 220 so-
wie Gemarkung GroR3 Hehlen, Flur 6 Flurstiick 148 sind im Rahmen der Ausflhrungs-
planung festzulegen und zu dokumentieren. Die Baumpflanzungen erfolgen in der auf
den Baubeginn folgenden Pflanzperiode.

6.8.7 Eingriffsbewertung

Die Festsetzung eines Wohngebietes auf bisher landwirtschaftlich genutzter Flache
stellt einen erheblichen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der in Bezug auf die ver-
schiedenen Schutzgiiter zu bewerten ist. Die ausfiihrliche Bewertung erfolgt im Um-
weltbericht (Kapitel 7) sowie im Grinordnungsplan, der Anhang 3 zu dieser Begrin-
dung darstellt.

Fir viele Schutzguter ergibt sich innerhalb des Plangebietes ein Defizit. Als maRgeblich
fir die Bestimmung und den Umfang der AusgleichsmaBnahmen hat sich dabei der
Eingriff in den Lebensraum von Feldvogeln herausgestellt. Es handelt sich um einen
Lebensraumverlust von etwa 10 ha. Er soll durch Aufwertung einer Ausgleichsflache
aullerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden, die zwar mit ca. 2,2 ha erheblich
kleiner ist als die Eingriffsflache, dieses Defizit wird aber durch eine auf die Vogelarten
ausgerichtete Festsetzung der Bewirtschaftung aufgefangen.

Diese MalRnahme wirkt sich auch auf andere Schutzgiiter positiv aus, so dass auch
andere Eingriffsdefizite im Plangebiet mit dieser Kompensationsflache ausgeglichen
werden.

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Nach der ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen im Rah-
men der Bauleitplanung®, die 1996 vom Niedersachsischen Stadtetag herausgegeben
worden ist, werden die Ackerflachen fir die Umwelt bislang mit Wertstufe 1 (1 Wert-
punkt pro Quadratmeter Ackerflache) und dementsprechend mit einem Gesamtwert von
etwa 84.000 Wertpunkten angesetzt. Hinzu kommen Kiefernforstflachen nérdlich und
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sldlich der Winsener Stral3e, die in Wertstufe 3 (3 Wertpunkte/m2) einen Wert von ca.
60.000 Punkten ergeben. Die im StraBBenflurstiick des Steinbeckweges gelegene
halbruderale Gras- und Staudenflur (Wertstufe 3) kommt auf etwa 4.900 Wertpunkte.
Die im Plangebiet vorhandenen Stral3enverkehrsflachen werden mit 0 Wertpunkten an-
gesetzt. Der Ist-Zustand des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften belduft sich
somit auf rund 149.200 Wertpunkte.

Durch die Planung werden Nettobaulandflachen, Verkehrsflachen und Griunflachen ge-
schaffen und die Ackerflache sowie die Gras- und Staudenflur vollstdndig beseitigt.
Durch den Wald wird eine ErschlieBungsschneise gelegt. Dadurch ergibt sich folgende
Bilanz:

Das etwa 56.100 m2 groBe Nettobauland ist aufgrund der festgesetzten Grundflachen-
zahl von 0,3, die durch bestimmte Anlagen gemaf § 19 Abs. 4 der Baunutzungsverord-
nung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,45 Uberschritten werden kann, mit einer Ver-
siegelung von 45 % anzusetzen. Dies bedeutet, dass 55 % der Flache als Hausgarten
mit einer Wertigkeit von 1 Wertpunkt/m2 eingestuft werden. Es ergeben sich damit
knapp 30.900 Wertpunkte.

Verkehrsflachen werden im Umfange von 12.300 m2 neu geschaffen. Sie werden pau-
schal als vollversiegelt angenommen, auch wenn etwa 15 % der Flachen begrint als
Versickerungsmulden oder dhnliches angelegt werden (ebenso pauschal werden Griin-
flachen als unversiegelt angenommen, auch wenn hier Wege und bauliche Anlagen zu
gewissen Versiegelungen fiihren). Die Verkehrsflachen flieen also mit 0 Wertpunkten
in die Gesamtbilanz ein.

Offentliche Grunflachen sind der Wertstufe 2 zuzuordnen und ergeben bei einem Wert-
punkt je Quadratmeter einen Wert von etwa 17.000 Wertpunkten. Der verkleinerte Kie-
fernforst 27.200 Wertpunkte.

Demnach reduziert sich der Wert des Plangebietes fiir das Schutzgut Arten und Le-
bensgemeinschaften um 28.100 auf etwa 121.000 Wertpunkte.

Durch die externen AusgleichsmaRnahmen wird der Eingriff jedoch rechnerisch ausge-
glichen: Die etwa 22.000 m2 grolRe externe Ackerflache gewinnt durch Umwandlung in
Ackerbrache 1 Wertstufe hinzu und ist mit 2 statt nur 1 Wertpunkt/m2 anzusetzen. Die
Wertstufe der bisher der Eigenentwicklung Uberlassenen externen Flache steigt durch
Entwicklung eines Kiefernpionierwaldes von 3 auf 4. Dadurch ergibt sich au3erhalb des
Plangebietes eine Wertsteigerung von insgesamt etwa 28.100 Wertpunkten, die den
Wertverlust ausgleicht.

Schutzgut Boden

Die Ackerflachen und die Gras- und Staudenflur wurden bislang, als Uberformte Bdden,
in Wertstufe Il (von geringer bis allgemeiner Bedeutung) eingestuft. Wald sowie Gras-
und Staudenfluren, die eine schiitzende aber nicht standorttypische Vegetation darstel-
len, werden Wertstufe Il (von allgemeiner Bedeutung) und die StraRenverkehrsflachen
als versiegelte Boden in Wertstufe | (Geringe Bedeutung) eingeordnet. Das Ausgleich-
serfordernis fir Eingriffe in den Boden ist jedoch anders als beim Schutzgut Arten und
Lebensgemeinschaften nicht durch Gegeniberstellung von bisherigem und zukiinftigem
.Bodenwert“ zu ermitteln, sondern durch Addition der Flachen, auf denen sich Wertver-
luste ergeben. Ob der Wertverlust dabei ein oder zwei Wertstufen betragt, bleibt aul3er
Betracht. Wertverluste sind auf Flachen zu erwarten, die insgesamt etwa 39.000 mz2
umfassen. Es handelt sich um die versiegelten Grundsticksflachen des Nettobaulandes
(ca.25.300 m2) und o6ffentliche Wege und StralRen (ca. 12.300 m?2).

Dieser Bodenwertverlust ist im Verhdltnis 1: 0,5 auszugleichen, so dass Bodenaufwer-
tungen auf einer Flache von 19.600 m? erfolgen missen. Die Aufwertung der externen
Kompensationsflache von Ackerland zu Ackerbrache, die Anlage der offentlichen Grin-
flachen und die Sukzessionsflache ergeben jedoch eine, so dass auch die Eingriffe das
Schutzgut Boden ausgeglichen werden.
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Schutzgut Wasser

Die Versiegelung von Flachen — StraRenraum, Baukérper sowie Zuwegungen und
Parkplatze — wird nicht als erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser be-
wertet, weil das anfallende Niederschlagswasser gemald der Abwasserbeseitigungssat-
zung der Stadt Celle auf den Grundstiicken zu versickern ist. Die Entwasserung der
offentlichen Verkehrsflachen wird Gber Versickerungsmulden im Stralenraum erfolgen.

Ein Eingriff wesentlicher Eingriff in das Grundwassergeschehen wird mit dem Bebau-
ungsplan Nr. 143 nicht vorbereitet.

Schutzgut Landschaft

Das Schutzgut Landschaftsbild wird durch die Bebauung des Freiraumes beeintrachtigt,
der allerdings bislang wegen seiner geringen Strukturierung nur eine maRige Bedeu-
tung hatte. Durch die Festsetzungen von Gebaudehthen, den Gestaltungsfestsetzun-
gen fur die mit ,WA 3" bezeichneten Baugebietsflachen sowie mit der durchgangigen
Festsetzung von Griinflachen am Rande des Neubaugebietes mit Anpflanzung von Ei-
chen zum offenen Landschaftsraum wird der Eingriff angemessen minimiert.

Schutzgut Luft/Klima

Durch die Bebauung wird sich das lokale Klima vom Freilandklimatop in ein Siedlungs-
randklimatop mit mittlerer Kaltluftproduktion wandeln. Die n&chtliche Ausstrahlung wird
eingeschrankt und der Luftaustausch geringfligig beeintrachtigt, was den guten Ab-
transport von Schadstoffen aber nicht erheblich beeintrachtigt. Das Verkehrsaufkom-
men wird sich durch das zukinftige Wohngebiet verstarken und die lufthygienische Be-
lastung erhdhen. Die festgesetzten Grunstrukturen werden eine Dadmpfung der lufthygi-
enischen und thermischen Belastung bewirken. Eine erhebliche Beeintrachtigung des
Schutzgutes Klima/Luft ist nicht zu erwarten.

Schutzgut Mensch

Der Freiraumverlust durch Bebauung von Ackerflachen schmalert prinzipiell den Erho-
lungswert des Gebietes. Andererseits werden diese Verluste ausgeglichen durch neue
Wegeverbindungen mit abwechslungsreichen Grinstrukturen, sodass kein wesentliches
Ausgleichsdefizit verbleibt.

Ausfuhrungen zur Larmbelastung der zukiinftigen Bewohner des Plangebietes erfolgten
bereits oben in Kapitel 6.7.

6.9 Ortliche Bauvorschriften tiber Gestaltung

Die in 8 2 der ortlichen Bauvorschrift geregelten Dachneigungen sind sowohl aus ge-
stalterischen Grunden wie auch zur Regelung des Nutzungsmal3es festgesetzt worden.
Die Rechtsgrundlage ist jedoch das Instrument der 6rtlichen Bauvorschrift gemaf § 56
der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO), die gemal § 98 NBauO und § 9 Abs. 4
des Baugesetzbuches (BauGB) in den Bebauungsplan aufgenommen worden ist. Eine
genauere Erlauterung zu § 2 der ortlichen Bauvorschrift findet sich daher in den Kapi-
teln 6.1 und 6.3 dieser Begrindung.

Nach & 3 der ortlichen Bauvorschrift dirfen Dacheindeckungen ausschlie3lich mit nicht-
glanzenden Materialien ausgefiihrt werden. Dies gilt fir sdmtliche Haupt- und Nebenan-
lagen. Hintergrund ist, dass Dacher durch die Verwendung von glanzenden und hoch-
glanzenden Dachmaterialien kinstlich wirken und Fremdkérper in ihrem Umfeld darstel-
len. lhre Reflektionen beeintrachtigen die Nachbarn. Solarenergieanlagen sind aber
trotz der reflektierenden Oberflachen zulassig: Sie nehmen nur Teile der Dachflachen
ein und ihr positiver Beitrag zur 6kologischen Bauweise durch regenerative, energeti-
sche Nutzung Uberwiegt die negativen Auswirkungen, zumal sie durch ihren allgemein
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anerkannten positiven Zweck ohnehin weniger stérend wirken als glanzende Dachstei-
ne.

Die Grenzbebauung bei versetzten Doppel- und Reihenhauseinheiten (8 4 der oOrtlichen
Bauvorschrift) ist in Kapitel 6.4 begrindet.

6.10 Eintragungen als Vorschlag, Hinweise

Die folgenden Eintrdge in/auf der Planzeichnung sind kein Regelungsinhalt des Be-
bauungsplanes, sondern dienen lediglich der besseren Verstandlichkeit der Festset-
zungen oder der stadtebaulichen Zielsetzung.

6.10.1 Eintragungen als Vorschlag

In Aussicht genommene StraRentrasse und Larmschutzwall

Die Eintragung der StralRentrasse des verlangerten Wilhelm-Heinichen-Ringes basiert
auf einer ersten skizzenhaften Planung der Niedersachsischen Landesbehdrde fir
StraBenbau und Verkehr. Die exakte Trassenlage und -breite wird sich erst im Rahmen
eines Planfeststellungsverfahrens ergeben, das noch nicht eingeleitet worden ist. Letz-
teres gilt auch fur den Larmschutzwall, dessen konkrete Ausgestaltung und Rechts-
grundlage durch das Planfeststellungsverfahren zu schaffen sein wird.

Auch die Kreuzung des Hollenkamps mit dem verlangerten Wilhelm-Heinichen-Ring ist
im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens zu planen. Hierzu sind im Bebauungsplan
keine Vorschlage erfolgt, da die Entscheidung, ob der Hollenkamp niveaugleich oder in
Form einer Uberfiihrung kreuzt und wie der Larmschutzwall im Kreuzungsbereich aus-
gebildet wird, aufwendiger Untersuchungen bedarf und fir das Ziel des Bebauungspla-
nes Nr. 143 nicht wesentlich ist. Insofern ergibt sich aus der Betrachtung des Bebau-
ungsplanes zwar ein scheinbarer Konflikt zwischen der Trasse des Hollenkamps und
dem vorgeschlagenen Larmschutzwall. Dieser Widerspruch ist aber ebenso unvermeid-
lich wie unschadlich und wird, wie erwéhnt, im Planfeststellungsverfahren aufgelost
werden.

FuR- und Radwege in 6ffentlichen Grinflachen

Die in der Planzeichnung dargestellten Ful3- und Radwege stellen nur die wichtigsten
geplanten Wegeverbindungen dar, die vom neuen Wohnquartier insbesondere zum Hol-
lenkamp (Richtung Innenstadt) und zur Einmindung der Planstral3e A in die Winsener
StraBBe fuhren. Die tatsachliche Wegefiihrung kann von der vorgeschlagenen Lage ab-
weichen; dariiber hinaus werden die Verbindungen durch weitere Wege zu einem um-
fassenden Netz erganzt werden.

6.10.2 Hinweise
Hinweis Nr. 1

Der Hinweis auf die Entfernung zum Militarflughafen Wietzenbruch ist in Kapitel 3.6
erlautert worden.

Hinweis Nr. 2

Der Verweis der geodatischen Ubertragbarkeit des Bebauungsplanes auf den (detail-
lierten) Ausbauplan des Fachdienstes Tief- und Landschaftsbau ist aus Griinden der
Planklarheit aufgenommen worden, wie es in Celle ublich ist fur Bebauungsplane, in
denen Festsetzungen von der Lage der noch zu errichtenden Stral3en abhéngen. Eine
komplizierte VermalBung der Neubaustralen im Bebauungsplan wiirde der Lesbarkeit
des Bebauungsplanes schaden und Probleme aufwerfen, wenn die StraRen nach Fer-
tigstellung von den festgesetzten Mal3en (geringfligig) abweichen.
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7 Umweltbericht

7.1 Einleitung
7.1.1 Ziele und Inhalt des Bebauungsplanes

Inhalt der Planung ist die Entwicklung eines Wohngebietes mit aufgelockerter Eigen-
heimbebauung, um den nach wie vor erkennbaren Bedarf an Grundstiicken fir Einfami-
lienhausbau zu decken.

Geplant ist das Neubaugebiet als eine Eigenheimsiedlung, in der etwa 70 Baugrundstu-
cke einheitlich mit Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und héchstens zwei Wohnungen je
Wohngebaude festgesetzt werden. Festsetzungen zur H6henentwicklung, Dachneigung
und Bauweise variieren jedoch innerhalb des Gebietes und lassen die Herausbildung
von Bereichen mit vier unterschiedlichen Charakteren erwarten.

Eine groRere Griinflache liegt im Osten des Plangebietes. Das neue Wohngebiet wird
mit Ausnahme von ein bis zwei Baugrundstiicken von einer einzigen Stral3e erschlos-
sen, die sich in Schleifen durch das Gebiet zieht. An zwei Punkten bindet die Erschlie-
Bungsstralle den motorisierten Verkehr an die Winsener StraBe (L 180) an. Ful3gan-
gern und Radfahrern stehen weitere Wege zur Verfligung, die so angeordnet sind, dass
sie den rdumlichen Orientierungsmustern der Verkehrsteilnehmer entgegenkommen
und moglichst umwegefrei zu Zielen im Umfeld des Plangebietes fiihren.

Wesentlicher Bestandteil der Konzeption ist die Aufhebung der Barrierewirkung des
Waldes, der zwischen dem Neubaugebiet (nérdlich des Waldes) und dem bestehenden
Siedlungsbereich rund um die Witzlebenstral3e (sudlich des Waldes) liegt.

Zur Erhbhung der sozialen Kontrolle und damit der Sicherheit und des Sicherheitsge-
fuhls wird ein gradliniger Ful3- und Radweg zwischen den Siedlungsbereichen durch
den Wald und Uber die Winsener StralRe gefuhrt. An jeder Stelle dieses Weges besteht
Blickkontakt zu beiden Siedlungsbereichen. Zugleich wird der Wald beiderseits des
Weges auf einer Tiefe von mindestens 8 m weggenommen, damit nicht nur der Weg an
sich, sondern auch das nahere Umfeld des Weges der sozialen Kontrolle — und natir-
lich der personlichen Kontrolle des Verkehrsteilnehmers — unterliegt.

7.1.2 Ziele des Umweltschutzes

Ziele des Umweltschutzes ergeben sich fur die Planung zum einen aus den umweltre-
levanten Rechtsvorschriften und zum anderen aus den im Rahmen der Regional- und
Landesplanung formulierten Zielvorgaben und den Aussagen der Landschaftsplanung,
die im folgenden kurz wiedergegeben werden.

RROP

Der Planbereich wird im Regionalen Raumordnungsprogramm als ein ,Gebiet zur Ver-
besserung der Landschaftsstruktur und des Naturhaushaltes” eingestuft. Der Wald ist
dariiber hinaus als Vorsorgegebiet fir Forstwirtschaft eingetragen. Der Verbindungs-
weg Hollenkamp stellt den Abschnitt eines regional bedeutsamen Fahrradweges dar,
der von der Celler Innenstadt Gber Wittbeck nach Wolthausen fuhrt. Die geplante Ver-
langerung des Wilhelm-Heinichen-Ringes Richtung GroRR-Hehlen ist als erforderliche
Hauptverkehrsstral3e von Uberregionaler Bedeutung dargestellt.

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis Celle (LANDKREIS CELLE 1991) enthélt
keine speziellen Aussagen zum vorgesehenen Geltungsbereich des Bebauungsplanes.
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Landschaftsplan

Im Landschaftsplan (1987) wird fiir das Gebiet die Erhdhung des Feldgehélzanteils
vorgeschlagen.

Schutzgebiete und —objekte

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete und-objekte gemafl Niedersachsischem Aus-
fihrungsgesetz zum Bundeshaturschutzgesetz (NAGBNatSchG) vorhanden.

7.2 Umweltzustand

Zurzeit ist das ca. 12 ha grofRe Plangebiet intensiv genutzt: zu dreiviertel als Acker und
zu einem Viertel als Kiefernforst. Die Ackerflachen sind intensiv bewirtschaftet; haben
aber als Lebensraum fir offenlandbewohnende Vogel ein hohes Potential: so wurde im
Jahr 2008 eine erfolgreiche Kiebitzbrut (Rote Liste 3) auf einem brachliegenden Acker
beobachtet.

a) Biotoptypen im Plangebiet

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird derzeit von artenarmen Sandackerfla-
chen (AS) eingenommen. Im Suden des Gebietes ist ein wenig strukturierter Kiefern-
forst (WZK) vorhanden. Die Wegrander sind mit halbruderalen Gras- und Staudenflu-
ren mittlerer Standorte (UHM) bewachsen.

b) Schutzgut Tiere und Pflanzen

VOGEL:

Im Rahmen einer Kartierung mit 5 Begehungen (2008) wurden im Plangebiet und
auf den angrenzenden Flachen 28 Brutvogelarten nachgewiesen. Im Plangebiet
sind als Brutvogel, die auf die offene Feldflur als Lebensraum angewiesen sind,
Kiebitz, Feldlerche, Wachtel (alle Rote Liste Niedersachsen 3 = gefahrdet) und
Schafstelze festgestellt worden. Das Gebiet ist in seiner Bedeutung fir Brutvégel
als von mindestens allgemeiner Bedeutung anzusehen.

FLEDERMAUSE:

Flederméause wurden im Plangebiet nicht kartiert. Aufgrund von vorliegenden Daten
fur die Ortslage Boye, die raumliche N&he und die im Gutachten ausgewiesenen
Flugrouten z.B. entlang der Winsener Straf3e wird von einer moglichen Nutzung als
Jagdgebiet durch Bartfledermaus, Wasserfledermaus, Breitflugelfledermaus,
Abendsegler, Zwergfledermaus und Braunes Langohr ausgegangen. Aufgrund des
mittleren Alters der Kiefern ist nicht mit dem Vorhandensein von Quartieren im
Plangebiet zu rechnen.

PFLANZEN:

Aufgrund der intensiven Nutzungen als Acker und Forst sind keine seltenen oder
besonders geschitzten Pflanzen festgestellt worden.

SPEZIELLE ARTENSCHUTZRECHTLICHE PRUFUNG:

Um den Belangen des Artenschutzes gerecht zu werden, ist eine artenschutzrechtli-
che Priafung durchgefiihrt worden, die dem Grinordnungsplan als Anlage beigefugt
ist. Die Priufung berlicksichtigt grundsatzlich alle in Niedersachsen vorkommenden
Arten der folgenden drei Gruppen:

1. die Arten des Anhangs IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie)

2. die européaischen Vogelarten entsprechend Art. 1 Vogelschutzrichtlinie (VRL)

3. die nach nationalem Recht , streng geschutzten Arten“

Die Prifung basiert auf einerseits Kartierungen aus 2008 (Voégel, Biotoptypen, Flora; s.
Grunordnungsplan) und andererseits einer Abschéatzung aufgrund der ausgepréagten
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Lebensraume, ob Vorkommen geschutzter Arten(gruppen) mdglich sind (Potentialab-
schatzung).

Aufgrund der intensiven Nutzungen des Gebietes sind nur wenige zu bertcksichtigende
Arten festgestellt worden:

1. Potentiell vorkommende Arten des Anhangs IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie
(FFH-Richtlinie):

Bartfledermaus, Wasserfledermaus, unbestimmte Mausohrart, Breitfligelfledermaus,
Abendsegler, Zwergfledermaus sowie Braunes Langohr

Alle Arten wirden das Plangebiet zur Nahrungssuche in und entlang des Kiefernforstes
nutzen. Die Leitstrukturen bleiben erhalten, daher wird sich der ungtinstige bis schlech-
te Erhaltungszustand der lokalen Populationen der Arten nicht weiter verschlechtern.
Spezielle ArtenschutzmalRnahmen sind nicht erforderlich.

2. Européische Vogelarten entsprechend Art. 1 Vogelschutzrichtlinie (VRL):

Die vollstandige Liste der kartierten Vogel findet sich im Grunordnungsplan. Zu unter-
scheiden sind zwei festgestellte Gruppen im eigentlichen Plangebiet:

-Arten, die auf Offenlandbiotope angewiesen sind, wie - Kiebitz, Feldlerche, Wachtel
und Schafstelze

-Arten die an Walder gebunden sind, wie Fitis, Winter- und Sommergoldhdhnchen.

3. Die nach nationalem Recht ,streng geschiitzten Arten*:

Aufgrund der intensiven Nutzung und der damit geringen Lebensraumvielfalt im Plan-
gebiet sind keine nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) streng geschuitzten Rep-
tilien, Amphibien, Libellen, Kéfer oder Tagfalter zu erwarten. Streng geschitzte Pflan-
zenarten wurden nicht festgestellt.

a) Schutzqut Boden und Wasser

Im gesamten Plangebiet ist Podsol vorhanden, der durch Auswaschung von
Huminstoffen und Eisen- und Aluminiumhydroxiden auf sauren Ausgangsgestei-
nen entstanden ist. Seltene, besonders schutzwiirdige Bdden sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

b) Schutzgut Klima und Luft

Im Plangebiet sind ein Freiland-Klimatop mit extremen Tages- und Jahresgang
der Temperatur und Feuchte, sowie ein Waldklimatop mit gedampften Tages-
und Jahresgangen der Temperatur und Feuchte vorhanden.

¢) Schutzqut Landschaftsbild

Im Gutachten zum Landschaftsbild von (1999) wird das Plangebiet als weitge-
hend ausgeraumt und monoton beschrieben. Die Bedeutung des Raumes ist ins-
gesamt gering.

d) Schutzqut Mensch

Ndrdlich direkt an das Plangebiet angrenzend verlauft mit dem Hollenkamp eine
wichtige Verbindung fur die Erholungsnutzung.

e) Schutzqut Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet sind keine Kultur- und Sachgitter vorhanden.
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7.3 Prognose der Umweltauswirkungen

a) Biotoptypen

Alle derzeitigen Ackerflachen werden durch die Umsetzung der Planung umge-
nutzt. Es entstehen Wohnbauflachen, Erschlieungen, offentliche Grunflachen.
Der Kiefernforst wird bis auf eine ErschlieBungstrasse erhalten bleiben.

b) Schutzgut Tiere und Pflanzen

Fir die offenlandbewohnenden Vogelarten ist von einem Verlust von ca. 10 ha
Lebensraum auszugehen.

¢) Schutzqut Boden und Wasser

Durch die ErschlieBung und zuklnftige Bebauung werden ca. 39.200 m2 Flache
versiegelt.

d) Schutzqut Klima und Luft

Das lokale Klima wird sich durch die Bebauung vom Freilandklimatop (Acker) in
ein Siedlungsrandklimatop wandeln. Durch entstehende Griinanlagen und Gar-
tenflachen mit Dauergriin werden die Kaltluftbildungsverluste minimiert. Luftlei-
tungsbahnen sind durch die Planung nicht betroffen.

e) Schutzqut Landschaftsbild

Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist zu erwarten; sie wird aufgrund
der starken Vorbelastung und den neu entstehenden Grinstrukturen als gering
eingestuft.

f) Schutzgut Mensch

Die Verbindungsfunktion des ,Hollenkamps* bleibt erhalten, wenn auch mit ande-
rer Nutzung der Nachbarflachen.

g) Schutzqut Kultur- und Sachguter

Es sind keine Kultur- und Sachgiter im Gebiet vorhanden.

7.4 Vermeidung, Ausgleich und Ersatz

Im Folgenden werden die Vermeidungs- und AusgleichsmalBhahmen dargestellt. Die
detaillierte Darstellung der erforderlichen MaBnahmen und ihre Ermittlung sind dem
anliegenden Grinordnungsplan zu entnehmen.

7.4.1 Vermeidung und Minimierung
Arten und Lebensgemeinschaften

- Fallungen fur die ErschlieBung auf3erhalb der Brut- und Setzzeit, d.h. von September bis
Marz.

- naturnahe Gestaltung des Brandschutzstreifens

- Einsatz von Lampen mit reduzierter Fallenwirkung fir Insekten.

Boden
- Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens wahrend der Bauarbeiten erfolgt schichtgerecht
Wasser

- Niederschlage werden auf den Grundstiicksflachen zur Versickerung gebracht (Celler Abwas-
sersatzung)

Klima und Luft

- Begrenzung von Gebaudehdhen
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Landschaftsbild

- Begrenzen von Gebaudehdhen

- Einschrankung von Materialien fir ein einheitlicheres Bild

- Eingrinen des Gebietes durch Baumreihen entlang von Hollenkamp und Steinbeckweg im
Norden und Westen und Anlage einer offentlichen Grunflache im Osten.

7.4.2 ErsatzmalRnahmen

MaRnahme 1: ArtenschutzmafRnahme fur Feldvogel

Eine Teilflache einer Ackerflache von ca. 2,2 ha im Bereich Osterbruch soll dauerhaft
als Ackerbrache gesichert werden. Ein jahrlicher Umbruch im Herbst (1.9. bis 15.12.)
wird festgesetzt. Diese MaRnahme ist ,multifunktional”: Sie dient der Kompensation flr
den Lebensraumverlust der Feldvogel, fur den Eingriff in den Boden und auch fir den
Eingriff in das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften.

MaRnahme 2: Ersatz von Verlust von Teilen des Kiefernforsts

Far die ErschlieBung des Baugebietes werden ca. 2.700 m2 Kiefernforst gerodet. Als
Kompensation wird eine 5.747 m2? Flache einer halbruderalen Gras- und Staudenflur
trockener Standorte in der Gemarkung Garf3en der Eigenentwicklung in Richtung Wald
uberlassen.

MaRnahme 3: Erganzen einer Birkenallee

Als weitere Kompensation fir die Eingriffe in das Landschaftsbild werden in eine beste-
hende luckige Allee am Boyer Weg im Landschaftsschutzgebiet CES 06 ,Baum und
Strauchbestand auf dem Wege von Grol3 Hehlen nach Boye ) erganzend 20 Birken (Be-
tula pendula), mit einem Stammumfang von 18-20 cm, gepflanzt und dauerhaft erhal-
ten. Die jeweiligen Wuchsorte auf den Flurstiicken Celle, Fl. 92, Flurstiicke 219/8,
219/7 und 220 sowie Gemarkung Grof3 Hehlen, Flur 6 Flurstiick 148 sind im Rahmen
der Ausfiihrungsplanung festzulegen und zu dokumentieren. Die Baumpflanzungen er-
folgen in der auf den Baubeginn folgenden Pflanzperiode.

MaRnahme 4: Anpflanzen von Baumreihen entlang von Hollenkamp und Steinbecksweqg

Im Westen und Norden des Plangebietes werden 10 m breite Griinstreifen mit Eichen-
reihen bepflanzt und extensiv unterhalten.

7.5 Planungsalternativen

Als Planungsalternativen sind nur solche Varianten der Planung zu betrachten, die das
Planungsziel nicht gefahrden. Planungsziel ist die Schaffung neuer Wohnbauflachen fur
etwa 70 Eigenheime. Vorstellbar sind folgende Alternativen:

a) Durchgriintes Wohngebiet mit geringerem Nutzungsmaf;

b) kompakteres Wohngebiet mit hdherem Nutzungsmalf.

Zu Alternative a)

Das Wohngebiet mit einer jetzigen Nettobaulandflache von etwa 5,6 ha héatte durch
groRere offentliche Grinflachen gegliedert werden kénnen und zusatzliche Grinfest-
setzungen hatten auch auf den Baugrundstiicken eine umfangreiche Durchgriinung mit
heimischen Baumen und Strauchern sicherstellen kénnen. Das Nutzungsmalf} ware in
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diesem Zusammenhang auf eine Grundflachenzahl von beispielsweise 0,2 reduziert
worden.

Damit wéren die Eingriffe in die Natur, wie beispielsweise in das Kleinklima, weniger
ausgepragt. Keinen Einfluss hatten diese MaRnahmen jedoch auf den Lebensraumver-
lust der Feldvdgel, so dass der Umfang der externen KompensationsmalRnahmen auch
bei starker Durchgrinung des Plangebiets gleichbliebe. Die Durchgrinung wirde also
zu einem erheblichen Uberschuss von AusgleichsmaRnahmen bei mehreren Schutzgii-
tern fuhren. Dies wéare im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nur dann legitim,
wenn der Uberschuss stadtebaulich sinnvoll ist. Dies ist hier jedoch nicht der Fall. Stad-
tebaulich ist derjenige Umfang an Grinflachen und Griinfestsetzungen sinnvoll, der
tatsachlich im Bebauungsplan enthalten ist und bei dem ja bereits ein gewisser Aus-
gleichsiiberschuss bei den Schutzgitern ,Arten und Lebensgemeinschaften® sowie
,Boden” festzustellen ist.

Hinzu kommt, dass durch ein geringeres Nutzungsmalf die marktgerechte durchschnitt-
liche GroRe der Baugrundstiicke erhéht werden misste — bis zu einer Gré3e, die weni-
ger marktgerecht ist. Um das Planungsziel von 70 Eigenheimen beizubehalten, hatte
damit zwangslaufig die Nettobaulandflache entsprechend erhdht werden missen. Gro-
Bere Grunflachen und groRere Baulandflachen hatten nicht nur zu (nachhaltig) héheren
ErschlieBungskosten, sondern auch zu einer erheblichen PlangebietsvergréZerung und
zu einem wesentlich groBeren Landschaftsverbrauch gefiihrt, der wiederum einen Ein-
griff in Natur und Landschaft darstellt.

Grinfestsetzungen auf den privaten Grundstiicken hatten zu spateren Konflikten bei
der Durchsetzung gefuhrt, da derartige Festsetzungen erfahrungsgemafR auf immer
weniger Akzeptanz stol3en.

Zu Alternative b)

Weniger Grunflachen im Plangebiet hatten zu einem kompakteren Wohngebiet gefihrt,
das weniger Flache in Anspruch genommen hatte. Fur die Umwelt wére dies insgesamt
vorteilhaft gewesen, auch wenn das Kleinklima durch die Bebauung starker beeinflusst
worden wéare. Das Plangebiet hétte jedoch wesentlich an Attraktivitat verloren und héatte
einen austauschbaren Charakter, vergleichbar mit vielen bestehenden Wohngebieten
aus den 60er und 70er Jahren. Auch die Naherholungsmdglichkeiten waren geringer.
Das Gebiet ware insgesamt weniger lebenswert.

7.6 Beschreibung der Umweltprifung

Es erfolgte eine flachendeckende Kartierung der Biotoptypen unter Verwendung des
.Kartierschliussels fir Biotoptypen in Niedersachsen* (v. DRACHENFELS 2004). Ein
Grunordnungsplan und eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung wurden erarbeitet.

Fur die Bearbeitung wurden verschiedene Gutachten und Fachplane, sowie die ent-
sprechenden Gesetzestexte ausgewertet:

Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Celle (2005),
Landschaftsplan fir die Stadt Celle (1987) ,

der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Celle (1991), sowie vorliegende
Daten und Karten fur die Neuaufstellung des LRP der Stadt Celle,

Klimakarte fur die Stadt Celle (DWD 1999),
Bodeniibersichtskarte (BUK 50)(NLFB 1997),
Karte der potentiell natiirlichen Vegetation (1999),

Gutachten tber Vorkommen von Vogeln im Auftrag der Stadt Celle (2008).
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7.7 Monitoring

In den ersten 3 Jahren nach Planverwirklichung erfolgt das Monitoring auf der Acker-
brache jahrlich, danach im Abstand von 5 Jahren.

Das Zulassen der Eigenentwicklung von ca. 5.747 m2 in der Gemarkung Garf3en wird in
regelmafRigen Abstadnden von 5 Jahren Uberpruift.

Die Ubrigen MalBnahmen (i.w. Anpflanzungen) werden durch Mitarbeiter der Stadt Celle
veranlaf3t und dberwacht.

7.8 Zusammenfassung

Kurzbeschreibung der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 143 ,Am Kieferngrund“ soll die Errichtung eines
allgemeinen Wohngebietes ermdglichen.

Beschreibung der Umwelt

Die Uberplanten Flachen werden intensiv genutzt: Gberwiegend als Acker und teilweise als
Kiefernforst. Schutzgebiete und —objekte gemafl niedersachsischem Ausfiihrungsgesetz
zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG) sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Beeintrachtigungen der Schutzgtter und deren Wechselwirkungen sowie Beispiele flr
Vermeidung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrachtigungen

Schutzguter Kurzerlauterung

1. Schutzgut Mensch Beeintrachtigungen:
geringe Beeintrachtigung der Erholungsfunktion

2. Schutzgut Tiere und | Beeintrachtigungen:
Pflanzen sowie Landschaft . Verlust von Lebensraum fiir Offenlandarten (v.a. V-
gel)

Vermeidung, Verminderung und Ausgleich:
Aufwertung einer auRerhalb liegenden Ackerflache
Zulassen von Sukzession

Eingriinung des Baugebietes durch Baumreihen und
Grunflachen

3. Schutzgut Boden Beeintrachtigungen:
Verlust der Leistungsfahigkeit des Bodens

Vermeidung, Verminderung und Ausgleich:

Oberflachennahe Regenwasserversickerung auf
dem Grundstick gemal Abwasserbeseitigungssat-
zung der Stadt Celle

Brachfallen von intensiv genutztem Ackerstandort
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4. Schutzgut Wasser Beeintrachtigungen:
Vermeidung, Verminderung und Ausgleich:

Oberflachennahe  Regenwasserversickerung auf
dem Grundstick gemal Abwasserbeseitigungssat-
zung der Stadt Celle

5. Schutzgut Luft Beeintrachtigungen:
Verlust von Freiflachen fiir Kaltluftbildung
Verminderte Verdunstung

Erhohte Lufterwarmung durch versiegelte Flachen

6. Schutzgut Klima Beeintrachtigungen:

Lokales Klima wandelt sich vom Freilandklimatop in
ein Siedlungsrandklimatop

7. Schutzgut Kultur- und | Beeintrachtigungen:

Sachgter - Vorkommen historischer Kulturlandschaften, archa-
ologische oder naturgeschichtliche Funde sind im
Planungsraum nicht bekannt.

Wechselwirkungen zwi- | Wechselwirkungen bestehen zwischen allen Schutzgitern. Die
schen den Schutzgitern Wirkungsweisen sind jeweils unter den einzelnen Schutzgitern
beschrieben.

Darstellung anderweitig geprufter Losungsmaoglichkeiten

Der gewahlten Flache kann keine sinnvollere Alternative fiir die erforderliche Entwicklung
von Wohnbauflachen gegeniibergestellt werden.

8 Auswirkungen der Planung

Negative Auswirkungen der Planung auf die ansassige Wohnbevdlkerung (im Umfeld
des Plangebietes) und auf bestehende Freizeitnutzungen sind geringfigig. Allerdings
wird sich das Angebot von attraktivem Bauland im Stadtgebiet erhdhen. Durch neue
Grunflachen und interessante neue Ful3- und Radwegeverbindungen werden auch die
Freizeitmdglichkeiten im Stadtgebiet verbessert.

Die landwirtschaftlichen Flachen im Stadtgebiet Celles werden notgedrungen reduziert.
Fir die Gbrigen Wirtschaftszweige sind keine wesentlichen Auswirkungen festzustellen.

Die Auswirkungen auf den Verkehr sind geringfligig: Bestehende Wohnsiedlungen im
Umfeld des Plangebietes erfahren keine zusatzlichen Verkehrsbelastungen und die
Hauptverkehrsstralen (Winsener Stral’e, Bremer Weg und Wilhelm-Heinichen-Ring)
kénnen den zusatzlichen Verkehr problemlos bewaltigen.

Die Auswirkungen auf die Umwelt wurden in Kapitel 7 ausfiihrlich erlautert.

9 Kosten und Finanzierung

Der Ankauf der Grundstiicksflachen, die Planung mit der Beauftragung von fachtechni-
schen Untersuchungen sowie die Herstellung der ErschlieBungsstrallen und Grinanla-
gen finanziert die Stadt Celle vor. Die entsprechenden Mittel sind in den Haushalt 2011
eingestellt. Die Gegenfinanzierung erfolgt durch den Verkauf der Wohngrundstiicke.
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10 Realisierung

Nach der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes kdnnen im Anschluss der Stra-
Renausbauplan entwickelt und die BaustraRen angelegt werden. Anschlielend kann mit
dem Bau der Eigenheime begonnen werden.

Die Vermarktung der Flachen fuhrt durch die Stadt Celle selbst durch.

11 Verfahren

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 31.05.2007 die Einleitung des Verfah-
rens zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 143 der Stadt Celle ,Am Kieferngrund*
(8 2 Abs. 1 BauGB).

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand vom 08. bis
23. September 2008, die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
Offentlicher Belange gemafll 8 4 Abs. 1 BauGB vom 05.09. (Tag des Absendens der
Stellungnahmeaufforderungen) bis 16.09.2008 statt.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 28.09.2010 dem im
Fachdienst 60 - Stadtentwicklungsplanung - ausgefertigten Entwurf vom 14.09.2010
und der zugehdrigen Begriindung zugestimmt und deren offentliche Auslegung be-
schlossen. Der Beschluss Uber die offentliche Auslegung wurde am 02.10.2010 ortsib-
lich bekanntgemacht.

Der Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 143 lag mit der zugehérigen Begriindung sowie
dem Grinordnungsplan in der Zeit vom 12.10.2010 bis 12.11.2010 gemafR § 3 Abs. 2
BauGB offentlich aus.

Parallel dazu wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemafl § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.11.2010 (Datum des Absendens
der Stellungnahmeaufforderungen) bis 06.12.2010 durchgefihrt.

Der Ortsrat Klein Hehlen wurde am 24.03.2011 gemaf 8 55g der Niedersachsischen
Gemeindeordnung (NGO) angehort.

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 12.05.2011 den Bebauungsplan Nr.
143 der Stadt Celle ,Am Kieferngrund“ I. Teil gemafld 8 10 Abs. 1 BauGB sowie die zu-
gehdorige Begrindung beschlossen.
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12 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB),

- Baunutzungsverordnung (BauNVO),

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).
- Niedersachsische Bauordnung (NBauO),

- Niedersachsisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG)

Aufgestellt:

Fachbereich 3 - Stadtentwicklung
Fachdienst 60 - Stadtentwicklungsplanung
Celle, den 05.04.2011

Im Auftrag

(Grote)
Technischer Angestellter
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Anhang 1: Stadtebauliche

Kenndaten

Werte (ca.)

vor Festsetzung

nach Festsetzung

Nutzung des Bebauungsplanes des Bebauungsplanes
Wohnbauflache (WA) - 5,6 ha (47 %)
StraBenverkehrsflache 0,9ha (4 %) 2,0 ha (13 %)
Verkehrsflache besonderer - 0,3ha (3%)
Zweckbestimmung

Landwirtschaftliche Flache 8,4 ha (70 %) -
Grunflache 0,2ha (2%) 1,9 ha (15 %)
Waldflache 3,0 ha (24 %) 2,7ha (22 %)
Plangebiet insgesamt 12,5 ha (100 %) 12,5 ha (100 %)
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Anhang 2: Schallimmissionsplan fir StraBenverkehrslarm
Lage der Isophone fur den nachtlichen Orientierungswert (Beiblatt 1 der DIN 18005)

Prognose 2020, nachts (22 bis 6 Uhr), relative Héhe 2,80 m (Erdgeschoss),
Larmschutzwallhéhe: 6,0 m Gber Fahrbahnoberkante des verlangerten Wilhelm-Heinichen-Ringes
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