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Begriindung

Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Wohnquartier Windmuhlenstralle Celle

1.  Planungsgegenstand

1.1 Veranlassung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Der Vorhabentrager, die Firma CEWE-Hauser Celie (im folgenden investor genannt)
hat das Grundstiick des Planungsgebietes Flur 59 der Gemarkung Celle Flurstiick 27/1
erworben.

Das Grundstiick war noch mit den Gebauden der ehemaligen Celler Maschinenfabrik
bebaut.

Die vorhandene Fabrik wurde volistandig abgerissen, da sich die Gebaudesubstanz
aufgrund von Kontaminationen und moglicher Gesundheitsgefahrdungen durch die
vorherige Nutzung nicht zu Wohnzwecken eignete.

Die ehemalige Fabriknutzung hatte sich als Fremdkérper innerhalb der umgebenden
Wohnbebauung herausgebildet.

Zudem werden durch die Sanierung der Gebaude auch mdgliche Beemtrachttgungen
der Umgebung und des Grundwassers auf Dauer nicht ausgeschlossen.

Der Investor plant nun im Sinne einer geordneten und notwendigen stadtebaulichen
Entwicklung u. a. die Errichtung von ca. 190 Wohneinheiten in einer Wohnanlage.

1.2 Plangebiet

Das Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes umfalt eine Flache von ca. 2,2
ha.

Das Plangebiet liegt im sldlichen Stadtbereich von Celle und gehort zum Stadtteil
Neuenhdusen. Die Entfernung zum historischen Stadtkern betragt ca. 1,5 km,

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- im Norden von der Nordtmeyerstrafle und einer gereihten zweigeschossigen
Einzelhausbebauung

- im Westen durch die Hoppenstedtstrale und weiter durch eine zweigeschossige
Mehrfamilienhausbebauung

- im Osten von der Sporckenstralle, auf deren gegeniberliegender Strallenseite
sich die zweigeschossigen Gebaude des ehemaligen Kreiswehrersatzamtes
befinden.
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- im Suden, parallel zur Windmuihlenstralle durch mehrere homogene,
stralRenbegleitende Mehrfamilienhduser in dreigeschossiger Bauweise

Das Grundstlick wird somit Uberwiegend von Wohngebauden umgeben, mit Ausnahme
der im Siiden gelegenen Kreuzkirche mit ihrem stadtebaulich dominanten Glockenturm.
Die Bebauung der unmittelbaren Umgebung besteht Gberwiegend aus Reihen- und
Geschollwohnhausern der 60 er Jahre in zwei- bis dreigeschossiger Bauweise.

13 Planerische Ausgangssituation

Fir das Plangebiet besteht ein gultiger Flachennutzungsplan, der das Gebiet als
gewerbliche Bauflache darstelll. Im guiltigen Bebauungsplan ist das Geldnde als
Industriegebiet festgesetzt.

Die Inhalte des Vorhaben- und Erschlieungsplanes sind nicht aus den derzeitigen
Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt (gewerbliche Bauflache). Der
Flachennutzungsplan soli daher im Rahmen der 51. Anderung in die Darstellung
"Wohnbaufliche" gedndert werden. Dieses Verfahren wird parallel zur Aufstellung des
VEP durchgefihrt.

1.4 AbriB und Sanierung

Zunachst wurde ein Konzept zur Sanierung des Geldndes der ehemaligen Celler
Maschinenfabrik vom TUV Hannover-Sachsen-Anhalt erstellt, das dann durch den
Sachverstandigen Dipl.-ing. B. Ramm erganzt und durchgefiihrt wurde.

In enger Zusammenarbeit mit den zustandigen Behdrden konnte die Sanierung
(Abbruch) der Gebdude bereits abgeschlossen werden. Vor den Abbrucharbeiten
wurden umfangreiche Untersuchungen notwendig, um  Art und Umfang der
Kontaminationen zu kartieren.

Die SanierungsmaBnahmen wurden in der Regel so lange durchgeflihrt, bis das
zuriickbleibende Material als unbelastet eingestuft werden konnte. Entstehung und
Verbleib der Reststoffe werden im Bericht (ber Entsorgungsmafnahmen im
Zusammenhang mit der BaumaRnahme "Celler Maschinenfabrik" beschrieben.

Die Untersuchung zur Sanierung des Bodens sind abgeschiossen, ein entsprechender
Bericht wird gerade zusammengestellt.

Mit den BaumaBnahmen kann erst begonnen werden, wenn alle notwendigen
Sanierungsmalnahmen, die diese Wohnbebauung beeintrachtigen kénnen,
abgeschlossen sind .Der AbschluBbericht wird den zustandigen Behorden zur
Bestatigung vorgelegt .

1.5  Gesetzliche Voraussetzungen fiir den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan

Die gesetzlichen Voraussetzungen fur die Aufsteliung eines Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes fiir das Plangebiet nach §&/7 MaBnahmengesetz zum
Baugesetzbuch sind gegeben.
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Die Umwandiung des Geldndes einer Fabrikanlage (lndustriegebiet ) in eine
Wohnbauflache (allgemeines  Wohngebiet WA) bedarf eines  formlichen
Planverfahrens.

Der Vorhabentrager ist Eigentimer des Grundstiickes des Vorhaben- und
ErschlieBungsgebietes. Es  bestehen  also keine  eigentumsrechtlichen
Hinderungsgriinde fur die Durchfihrung des Projektes.

2. Planinhalt

Zu diesem Vorhaben- und Erschlieungsplan existiert ein Durchfihrungsvertrag. Er soll
die Realisierung gemaR den festgesteliten Inhalten und innerhalb festgesetzter Fristen
sichern.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan soll die rechtliche Grundiage fur die Errichtung
der Wohngebiude mit einer teilweisen Nutzung flr Dienstleistungen und Laden im
Rahmen eines allgemeinen Wohngebietes schaffen,

2.1 Planungsvorbereitung

Der Investor beauftragte im Sommer ‘95 das Architekturbiiro Dr. Otto und Partner in
Celle mit der Ausarbeitung eines stadtebaulichen Konzeptes.

Gleichzeitig wurde ein Gutachten und die Sanierung mdglicher Kontaminationen des
Gelandes in Auftrag gegeben.

Die vorgesehene Planung fihrt zu keinen erheblichen Eingriff in naturschutzrechtlichem
Sinne (§ 8 BNatSCHG). Es wurde deshalb der Landschaftsarchitekt Dipl.-Ing. S. Behr
mit der Ausarbeitung eines Grunordnungsplanes beauftragt.

Beabsichtigt ist die Realisierung der Wohnbebauung in drei Bauabschnitten:
- |. Bauabschnitt ndrdlich der Windmuhlenstralle

- Ii. Bauabschnitt siidwestlich der Nordtmeyerstralle

- Iil. Bauabschnitt sidastlich der Nordtmeyerstralle

Der Beginn der Baumaflnahmen ist abhangig von dem Fortgang der Sanierung.

Die Ausfihrungszeitrdume des Gesamtvorhabens werden im Durchfiihrungsvertrag
festgelegt.
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2.2 Stidtebauliches Konzept

Mittelpunkt des Quartiers ist ein Platzraum im Kreuzungspunkt der internen fuRlaufigen
Wegebeziehungen.

Dieser Platz erhalt eine Betonung als Freiraum durch eine kreisférmige
Baumbepflanzung, dem der Kinderspielplatz des Quartiers zugeordnet wird.

Die angrenzenden Gebaude nehmen Bezug auf diese Platzsituation.

Zu diesem Platz fuhren in westlicher, nordlicher und &stlicher Richtung Wege- bzw.
StraBenrdume. Sie sind mit dem vorhandenen ErschlieBungssystem des Gebietes
verkniipft. Ostlich besteht eine Verbindung zum Grinbereich "Fohlenweg".

Diese Weg- bzw. Platzraume werden durch die hof- bzw. gartenartigen
Blockinnenbereiche ergénzt. Diese Grinhdfe von 35 x 45 - 65 m Ausdehnung sollen
gartnerisch gestaliet werden. Auf diese Weise bilden sie eine Erganzung zu den
vorbeschriebenen Kommunikationsbereichen.

Vorgesehen ist eine 2-3-geschossige Bebauung als Blockrandbebauung und eine
gereihte Einzelhaus-Bebauung zur Sporckenstrasse und Nordtmeyerstrasse.

Die Ecke Windmihlenstralle/Sporckenstralle soll baulich hervorgehoben werden (4-
geschossig). Vorwiegend in diesem Eckbereich sind erdgeschossig eine Ladennutzung
(600m?) sowie ergdnzende Dienstieistungen und Praxisrdume fur freiberuflich Tatige
geplant.

Im Eckgebaude (mit Aufzug) koénnen verstdrkt seniorengerechte Wohnungen
angeboten werden.

Entlang der Windmihienstralle erstreckt sich ein siid- bzw. spéater westorientierter
Baukdrper in 3-geschossiger Bauweise. Das EG liegt 1/2Geschofd erhéht, da unter dem
Gebaude eine natirlich belliftete Kellergarage geplant ist. Der Vorbereich wird so
gestaitet, dafd von der Windmihlenstrasse ein ebenerdiger Zugang méglich ist.

Das Gesamtquartier ist so aufgebaut, dal es innerhalb zu einer differenzierten
stadtebaulichen Raumbildung kommt. Diese verschiedenen Auflenrdume haben
unterschiedliche Funktionen und beleben damit optisch und handlungsbezogen das
Wohnumfeld.

Die Zufahrten zu den Garagen erfolgen méglichst storungsfrei fiir die bestehende und
geplante Bebauung. Sie liegen in der Sporckenstralle (gegeniber Blronutzung).

Das Haus Sporckenstrafle Nr. 50 und seine Bewohner werden durch die Planung nicht
unzumutbar beeinttachtigt.
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Insgesamt werden 65 Stellplatze errichtet. 17 offentliche werden auf der nordlichen
Fahrbahn der Windmihlenstrale angelegt und 48 im Plangebiet. Hier liegen die.
meisten Platze zur Sporckenstralle, die weiteren an den Wegzugangen des Quartiers
in der Hoppenstedtstralle bzw. Nordtmeyerstralle.

Die Gliederung des Gesamtquartiers in 3 Teilbereiche ermdglicht die Realisierung in 3
Bauabschnitten, was aufgrund der Gesamtzah! der zu schaffenden Wohnungen
sinnvoll ist.

Die architektonische Gestaltung des Quartiers ist zundchst durch die Baumassen
vorgepragt. Hier sind die reine Zeilenbebauung und die gereihte Einzelhausbebauung
zu unterscheiden. Uber diese Gliederung in der Gebaudegrundform wird eine optische
Belebung erzielt, die gleichzeitig die Motive des Umfeldes (Einzelhaus und Zeilenbau)
im Quartier widerspiegelt.

Samtliche Gebdude erhalten geneigie Dacher mit Dachsteinen. Die Fassaden sind als
Putzfassaden (vgl. Umfeld) oder auch als Verblendmauerwerk denkbar.

Besonderer Wert wird auf eine gegliederte Gestaltung der Gebaudehthe /Geschosse
gelegt. Dies wird auf der Freiraumseite durch differenzierte Ausgestaltung wie folgt
erreicht:

EG-Freibereich (Terrasse, Balkon mit offener Bristung)

Balkon 2. OG (soweit vorhanden) geschlossene Briistung
DG-Dachterrassen zuriickgesetzt

Die Nord- bzw. Ostfassade wird durch Erker und eine nach "unten" veriegte
Traufe gepragt.

Die Giebelwande werden durch entsprechend gestaltete Grundrisse auf den

stadtebaulichen Bezugsort gestaitet (z.B. ERplatz mit Erker zum Platzbereich)

Das Eckgebaude wird betont, ohne in Konkurrenz zum Glockenturm der Kreuzkirche zu
treten.

Die Freibereiche des Quartiers werden begrint, die Wege gepflastert, die Spieifiachen
mit Geraten und Sandflachen ausgestattet.

Das Grinkonzept unterstreicht die stadtrdumliche Gliederung. Daraus folgen
Solitarbaume im Bereich der Wege, Stralden und Platzrdume. Insgesamt werden ca. 35
Baume in diesen Bereichen neu gepflanzt.

Die Blockinnenbereiche werden begriint, ggf. mit Geldndemodelierung und einzelnen
Busch- und Baumgruppen gestaltet. In diesem Bereich ist nochmals von ca. 15
Solitarbdumen auszugehen.
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Die Planung ist bedarfsgerecht, da die Mischung der WohnungsgroRen sich an alle
Nachfragegruppen wendet. Das stadtnahe Wohnangebot in der Umgebung orientiert
sich am 6kologisch verantwortlichen Stadtebau. :

2.3 Art und MaR der baulichen Nutzung

Es gelten die Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB), des MaRnahmengesetzes
zum Baugesetzbuch (BauGB-MainahmenG), der Baunutzungsverordnung (BauNVO),
der Planzeichenverordnung (PlanzV 90) und der Niedersachsischen Gemeindeordnung
(NGO) in der jeweils letztglitigen Fassung. Bei der Planung fir alte Menschen und
Behinderte ist die DIN 18024 zu berticksichtigen.

Das gesamte Quartier wird als aligemeines Wohngebiet gem §4 BauNVO festgesetzt.
Die Baugrenzen folgen dem stadtebaulichen Konzept und sichern seine Umsetzung.
Gleichzeitig sind die Grenzen so gewihlt , dall die Architektur innerhalb sehr
enggefalter Spielraume im Detall reagieren kann.

Die Bebauungsform kann nur in der abweichenden Bauweise errichtet werden, wobei
die Lange fur Gebdude von 50 m dOberschritten werden darf. Grund- und
Geschol¥flachenzahl setzen eine ortsangemessene Ausnutzung des Grundstiickes fest.

Bis auf den stadtebaulich dominanteren 1. Bauabschnitt, der sich 3- und im
Eckgebdude sogar 4-geschossig darstellen wird, sind die Gebdude maximal
zweigeschossig zu erfrichten, so dal sich die Bebauung homogen in die Umgebung

einfligen wird.

GroBe des Plangebietes:

private ErschlieBung: 2500 m?
offentlicher Spielplatz: 600 m?
Grundflache der Gebaude

einschlieBlich der Garagen: 8500 m?
Wohnbauflache: 1,90 ha

Grundstiicksgrofle gesamt; 2,2 ha



VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN
WOHNQUARTIER WINDMUHLENSTRASSE CELLE

DR. OTTO + PARTNER
2.4 ErschlieBung

Es handelt sich um ein volisténdig erschiossenes Areal. :
Die ErschlieBung durch den Individualverkehr erfolgt {iber das bestehende
Quartierstralensystem. Damit nimmt die Windmihienstrale die Funktion als
HaupterschlieBungsstralle wahr.

Diese ermoglicht die direkte Anbindung an die B3 oder auch an den Wilhelm-Heinichen
Ring.

Die Erschiiebung des Plangebietes erfolgt Gber je eine Zufahrt an der Spérckenstrale
und der Nordtmeyerstralle zu den ca. 210 Stellplatzen in der Tiefgarage und den
dffentlichen Stellplatzen.

In der WindmuhlenstraBe verkehren die Buslinien 1 und 5 des OPNV, deren
Haltestellen an der Kreuzkirche und am ehemaligen Kreiswehrersatzamt liegen.

Uber die Griinverbindung "Fohlenweg" besteht eine fullaufige Verbindung zur
Waldweg-Schule.

Uber die Sporckenstrale besteht eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit des
Fuhserandweges, der wiederum entlang der Fuhse in den dstlichen Landschaftsraum
weiterfiihri.

Die Versorgung des Grundstiicks mit Strom, Gas und Wasser ist gesichert.

Die AnschluBmaogiichkeiten fir Schmutzwasser liegen in den Strallen, die das
Grundstriick direkt umgeben.

Die Wegebeleuchtung im Quartier wird gem. DIN nach Absprache mit den zustandigen
Amtern ausgefihrt.

Die Loschwasserversorgung erfolgt Gber die offentliche Trinkwasserversorgung
(1000V/min) und einen vorh. Loschwasserbrunnen (14001/min).

Die Abfailentsorgung erfolgt Uber Gemeinschaftsantagen im Plangebiet.

3.  Auswirkung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes

3.1 Auswirkungen auf die Verkehrssituation

Es wird keine ﬁennenswerte Mehrbelastung auf den umliegenden Strassen geben. Die

vorhandenen ErschlieBungen sind so konzipiert, dall sie den zusatzlichen Verkehr
zufriedenstellend aufnehmen kénnen.
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Es werden 17 offentliche Stellplatze auf der nérdlichen Fahrbahn der Windmiuhlenstr.
angelegt und durch den Durchfiihrungsvertrag gesichert. 28 der 48 auf dem Plangebiet -
befindlichen Stellplatze, auf privatem Grundstiick, sind fir die Offentlichkeit zuganglich.
Far die Dienstleistungseinrichtungen werden 20 Parkplatze oberirdisch und 10
Einsteliplatze in der Tiefgarage zur Verfligung gestellt. insgesamt stehen als 65
Parkplatze zur Verfligung.

3.2 Stiadtbauliche Auswirkungen

Das neue Wohngebiet wird im Gegensatz zur Brachfliche der Maschinenfabrik zu
einer Belebung des Stadtteils beitragen.

Das stadtbauliche Konzept mit dem zentralen Platz und der Durchgrinung des
Geléndes wird das Quartier aufwerten.

Die Baukorper haben keine negativen Auswirkungen auf die vorhandene Bebauung,
die geplanten Wohngebaude halten den notwendigen Abstand dazu.

Unzumutbare Immissionen sind durch die geplante Nutzung als aligemeines
Wohngebiet, auch durch Individualverkehr oder Betriebe sind nicht zu erwarten.

Dem Bedarf an innerstadtischem Wohnraum, der nach wie vor vorhanden ist, wird
durch die ca. 190 geplanten Wohnungen entsprochen.

Die Lage des Grundstiickes ist pradestiniert fir die Errichtung niedriggeschossigen
Wohnungsbaus in Mehrfamilienhausern.

3.3  Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Aufgrund der Kontaminationen des Geldndes und des ehemals hohen
Versiegelungsgrades werden keine AusgleichsmaBBnahmen erforderlich.

Néhere Ausfiihrungen enthalten der Anlage beigefiigte Grinordnungsplan sowie der
textliche grinordnerische Beitrag.

3.4  Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt

Aufgrund der Wahl des Planverfahrens, dieses Gebiet durch einen Vorhaben- und
ErschiieBungsplan zu erschlielfen, werden die Planungs- und ErschlieRungskosten
vom MaBnahmentrdger bernommen. Der MaBnahmentrager Obernimmt einen
finanziellen Beitrag fur die Kindergarten- und Grundschulversorgung. Naheres regelt
der Durchfiihrungsvertrag.

Dr. Otio + Partner
© Architekien BDA
Planverfasser © Frienvdese 21
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Anlage : Grunordnerischer Beitrag

"BRestand/ Das mitten in einem von 2-3-geschossigen Wohnbauten
Bewertung: gepragte, in Cetle-Neuenh#dusen gelegene Baugebiet gehdrt
naturraumiich zur Landschaftseinheit "Celler Moor- und
~ Bruchland”. Infolge Trockenlegung (Acker- und Bauland-
nutzung) und Veranderung des Grundwasserhaushalts sind
die heutigen Baden potentiell natlrliche Standorte fur
Eichen-Hainbuchen-waid, auf drmeren Boden fur
Eichen-Birken-Wald.

Gemaf “"Landschaftsplan der Stadt Celle” werden in der
Nahe des geplanten Wohngebietes Neupflanzungen von

 StraBenbdumen als Ergénzung der bereits vorhandenen
_ortshildpragenden Alleebdume entlang der Erschliefungs-
straBen vorgeschlagen.

Die ehemalige Maschinenfabrik ist seit langerem still-
gelegt. Sie wird derzelt abgerissen und fachgerecht ent-
sorgt, einschl. Austausch von kontaminiertem Boden.

Ca 90 ¥ der Flachen sind durch Bebauung und Verkehrs-
flachen versiegelt. In schmalen Grinstreifen am Rande der
Fiachen wachsen (berwiegend nicht heimische Gehdize, wie
. Omorika-Fichten, Thuja-Hec¢ken und kanadische Pappeln.
: o Letztere sind durch Schiefiage, zu engem Stand und ab-
O R : sterbender Aste (infolge hohen Alters) verkehrsgefdhrdend.
. ' ‘Sie sollten umgehend entfernt und durch Neupflanzungen im

Baugebiet ersetzt werden. Ein Erhalt der Hainbuchen-Hecke
~ entlang der Spdrckenstrafe wird aus baulichen Grunden

nicht maéglich sem : : ‘

Der Baumbestand der angrenzenden StraBen soll durch die
geplanten BaumaBnahmen nicht beeintrachtigt werdeﬁ Es
handelt sich hierbei um folgende Baumarten:

Spdrckenstrape: "Schwedische Mehlbeere”, StU = 26 bis 42 cm,
-Nordimeyerstrafe: "Baumhase_i", StU 28 bis 168 cm, '
Hoppenstedistrafe: "vogelbeere™, StU 33 bis 36 cm,.

zZufahrten, PKW-Stellpldtze und Baumpflanzungen sind hierauf
abzustimmen. Aufgrund baulicher Erfordernisse kdnnen
jlingere StraBenb&aume in Ausnahmefélien verpflanzt werden.
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Die Bestandsbewertung aus stadtdkologischer und stadte-
baulicher Sicht ergibt folgendes:

Durch die geplante Bebauung, einschl. Verkehrs- und

~ ErschlieBungsfiachen, wird der vorherige Verslegelungs-
grad von 2,03 ha auf 0,98 ha verringert, so daB keine

AusgleichsmaBnahmen im Sinne der naturschutzrechtlichen

Eingriffsregelungen erforderlich sind (Schutzglter

"Boden”, "Wasser’). ' '

Auch  fir das Schutzgut "Arten und Lebensgemeinschaften”
entsteht durch die Planung neuer naturnaher Grinflachen
(1,27 ha) im Vergleich zu den derzeitigen Intensivgrin-
flaichen (0,22 ha), mit Uberwiegend nichtheimischen
Gehdizbestanden (Omorika-Fichten, Thuja-Hecken,
Kanada-Pappeln u.a.) kein Ausgleichsbedarf.

Anstelie der massiven Fabrikbebauung, mit durchgehend
versiegelten Verkehrsflichen und geringfagigen Grunfidchen,
soll durch eine gegliederte und aufgelockerte Wohnbebauung
in Verbindung mit strukturreicher Durchgriinung eine Auf-
wertung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes ("Stadt-
landschaft” als Schutzgut "Landschaftsbild™) innerhalb

des Wohnviertels Neuenhausen erreicht werden.

Die fUr das geplante Wohngebiet vorgesehenen Flachen
setzen sich wie folgt zusammen:

Grinflachen mit nicht heimischen

. Gehdlzen, Intensiv-Rasenfidchen = 0,22 ha
Bebaute Flachen, versiegell = 0,73 ha
Verkehrflachen, versiegelt o = 1,30 ha
Gesamtflache o ' = 2,25 ha
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Aufgrund der im Bundeshaturschutzgesetz, §§8 a-c, sowie
im Niedersichsischen Naturschutzgesetz, §§ 1,2,7-10, ge-
stellten Forderungen zum Schutz von Natur und Landschaft,
Erhalt der Leistungsfidhigkeit des Naturhaushaites auch im
besiedelten Bereich, einschl. Eingriffs- und Ausgleichs-
regelunyg, werden bei der Pianung des Wohngebietes ent-
sprechende Grinordnungsmagnahmen bericksichtigt.

o Flachensparende, aufgelockerte Wohnbebauung (GRZ 0,4)
mit naturnaher, strukturreicher Durchgrinung aus heimischen
bzw. singeblrgerten Baumen und Stréduchern an ErschlieBungs-
wegen, und auf den privaten Grianfiachen.

o Zufahrten, Stellplatze und ErschlieBungswege mit durch-
[dssigen Wegebeldgen, bzw. seitlicher Entwisserung auf
dem Grundstiick (Versickerungsmulden).

o Dachfidchenbegriinung auf Tiefgaragen, Rank- und
Kletterpflanzen an Hausfassaden und Pergolen.

o Feldheckenartige Randbepflanzung aus heimischen Gehdlzen
als Nahrungs- und Nistbiotop, Insbesondere fiir Singvogel.

0 Extensiv-Rasen mit wildkrautern.

o Bau von 2 Spielpldtzen fur 3~ bis 6-jdhrige Kinder und
1 Spielplatz fur 6- bis 12-jahrige Kinder mit naturnaher
Randeingrinung aus heimischen Gehdlzen, Rasenrand-
flichen, teiiweise natlrlicher Bodenausformung
{Rasenhligel, Findlinge). Grundiage fir Splelfiachen-
grope: NSPG. (Flachenermittiung s. Anlage ‘
"Entwurf Spielplatze, M. 1:500).

Die im Baugebiet geplanten und von der Griunordnung
betroffenen Flachen setzen sich wie folgt

Zusammen:

Naturnahe Grinflichen/Siedlungsgrin = 1,27 ha
Spielfiachen ' . _ = 0,08 ha
Babaute Flachen B = 0,71 ha
verkehrsflachen, Erschliefung z 0,18 ha
Gesamtfidche = 2,25 ha



Eingriffg-
regealung:
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Gem&B den "Naturschutzfachlichen Hinweisen zur Anwendung
der Eingriffsregelung in der Bauleltplanung” des

Nds. Landesamtes fiir Okolodgie werden die Anforderungen
an Erfassung, Bewertung, Vermeidung, Ausgleich und Ersatz
in 3 Wertstufen der Schutzguter "Arten- und Lebens-
gemeinschaften”, "Boden”, "Wasser”, "Luft” und

"L andschaftsbild”™ vorgenommen:

o Wertstufe 1: Bereich mit besonderer Bedeutung flir den
lLandschaftsschutz

o Wertstufe 2: Bereich mit allgemeiner Bedeutung flir den
Landschaftsschutz

o Wertstufe 3: Bereich mit geringer Bedeutung flUr den
Landschaftsschutz '

Nachfolgend werden auf der Grundlage dieser Einstufungen die
betroffenen SchutzgUter des Vorhaben- und Erschiiefungsplan-
gebietes mit voraussichtlichen Beeintrachtigungen und ent-
sprechenden Vermeidungsvorkehrungen, Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen gegeniibergestellt:



Gegeniiberstellung von Beeintréchtigungen und Vorkehrungen zur Vermeidung sowie

- Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

fﬁbeHSEbEﬂe und Planung: Vorhaben- und frschliefungsplan Nr. 3 der Stadt Celle, "Wobnquartier WindmUhlenstraBe”, 2,25 ha

¥ getroffene Schutzgiiter/ .
Fupktionen und wWerte Voraussichtliche Vorkehrungen Ausgleichs- Ersatz-
Beeintrich- zur Vermeidung maBinahimen nafnahmen
. s tigungen von Beeintrdch-
Schutzgut Auspriguny, GriBe
! unGPWth ger be- tigungen
troffenen Bereiche
Arten und 0 0,22 ha Intensiv- {Beseitigung und Umbau | Eingriinung und Durch-
Lebensgemein- grinfldchen von Vegetation, griinung des Baugebietes
?chaFten (Wertstufe 1) Bebauung mit heimischen Laubge-
Biotoptypen/ ' o 1,27 ha Intensiv- holzen gemdld Pflanzen-
gefahrdete © Eigghzz Bebaute griinflachen, Vorschlagsliste im
Prianzen- und Verkehr;ania an Bebaute Fldchen, Grinordnungsplan,
Vierarten) [Wertstufe 3? Verkehrsanlagen in Entwicklung neuer
naturnabe Siedlungs-] Kleinlebensriume,
griinf lachen Grinfldchen nachher =
Keine erhebliche mehr als das Finffache
. 8eeintrédchtigung gegeniiber vorher
Yorher: Wertstufe 3
Nachher: Wertstufe 2
o (1,98 ha Bebaute
flachen, Verkehrs-
anlagen in Spiel-
flichen, Bebaute
Fldchen, Verkehrs-
anlagen
Keine erhebliche
Beeintrichtigung
Vorher: Wertstufe 3
Nachher: Wertstufe 3
Boden ¢ 0.22 ha stark Uper-] Bodenversiegelung Begrenzung der Boden-
prégter Naturboden:lo 0,98 ha Versiegelung] versiegeling durch
Intensivgrinfidcheni durch Bebauung und fléchensparendes Bauen,
{Wertstufe 2) Verkehrsaniagen Verwendung wasserdurch-
N = Minderung gegen- ldssiger Oberfldchen-
© 2,03 ha Bode? tiber vorheriger Ver-{ beldge, strukturreiche
versiegelung: : -4
Bebaute Flichen, siegelung (2,03 ha) { Griinflichen.
Verkehrsanlagen um mehr als die Koentaminierter Boden
(Wertstufe 3} Hilfte - ) wird gemin Gutachten
Boden teilweise Ke1pe erhebliche und gesetzl. Richt-
Kontaminiert Beeintrichtigung Tinten ausgetauscht
. Yorher: Wertstufe 3 -
Nachiher: Wertstufe 3
Wasser o 0,22 ha -beeintrich-|Rickfihrung der vor- Riickhaltung des Nieder-
tigte Grundwasser- |herigen Versiegelung schlagwassers durch
situation: durch Bebauung und . grtliche Versickerung,
) Intensivgriinflachen] Verkehrsanlagen von Yerwendung wasserdurch-
| ‘ {Wertstufe 2) 12,03 auf 0,98 ha. tl)_éi?siger Dberflichen~
- : : Keine erhebliche elige, naturnahe
o gég?ngiaﬁgﬁ?blACh Beeintrachtigung Durchgrinung des Bau-
Grundwasser»g Yorher: Wertstufe 3 gebietes, Verviel-
. s Hachher: Wertstufe 3 fachung der Griinfidchen
situation: ' egenliber vorher
Verstegelung durch geg
Bebauung und
Verkehrsanlagen
(Wertstufe 3)
Luft 0 2,25 ha stark be- |0 2,25 ha wenig be- Aufgelockerte Wohn-
eintrichtigte eintrichtigte bebauung, struktur-
Bereiche mit grofi- Bereiche, mit Klima-| reiche NDurchariinuna des
flachiger Ver- ausgleichsfunktion Baugebietes als Beitrag
siegelung und hohem] innerhalb des be- zur Klimaausgleichs~
Anteil warme- siedelten Bereiches | funktion #m besiedelten
erzeugender (Ober- Vorher: Wertstufe 3| Bereich
e fldchen . Nachher: Wertstufe 2
{Wertstufe 3)
Landschafis- 0 2,25 ha stark be- o 2,25 ha naturnah Aufgetockerte Wohn-
bild eintrdachtigter durchgriinte bebauung, Eingriinung
Bereich durch Bebauung, gute und Durchgriinung des
Fabrikgebiude Einbindung in be~ Baugebietes mit
innerhalb Wohnp- - stehende Wohn- heimischen und einge-
siedlung, gering- siediung, biirgerten i auvbgehdlzen.
wertige Eingriinung Verbesserung der Bereicherung durch
{Wertstufe 3} "Stadtlandschaft" Spielpldtze und
(Wertstufe 2) Verweilzonen (Binke)
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‘Grunordnerische Magnahmen:

Die dargestellten MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und
zum Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe in den Naturhaushalt
dienen sowoh! den Belangen des Umweltschutzes, des Natur-
schutzes und der Landespflege, wie auch der Verbesserung
des Wohnumfeldes und der Stadttkeologie, einschl. Gestaltung
des Orts— und Landschaftshildes. :

Die Aussaden des Landschaftsfahmenp!anes des Landkreises Celle, des
lLandschaftsplanes und des Flachennutzungsplanes der Stad’t CeHe
finden Bericksichtigung.

Celle, den 15.04.1996;
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