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1. Einfuhrung

Durch die Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes, welcher die beiden Bebauungsplane
Nr. 1 Wce ,Bennebosteler Strae* und Nr. 9 Wce ,Bennebosteler Stralle — Zur Biinte*
beinhaltet, wurde durch eine behutsame Nachverdichtung des bestehenden Wohnquatrtiers
neuer Wohnraum geschaffen. Dartber hinaus wurden die bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen an die derzeitigen Nutzungsinteressen angepasst.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34 Wce ,Wilhelm-Hasselmann-Straf3e* liegt
im Osten des Ortsteiles Westercelle und umfasst den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 1 Wce ,Bennebosteler Straf3e” sowie den des Bebauungsplanes
Nr. 19 ,Bennebosteler Stral3e — Zur Bunte*.

Der rdumliche Geltungsbereich ist begrenzt

- im Norden durch die Flurstiicke 49/5, 49/4, 51/11, 51/22, 51/17, 51/21, 51/19, 51/39,
823/53, 61/3, 59/29, 59/28, 59/31, 61/7, 61/6, 60/1, 62/2, Teil des Flurstiickes 64/5,
Teil des Flurstiickes 258/4, 66/169, 66/24, Teil des Flurstiickes 393/254, 97/6, 97/7,
97/2 und 102/1 der Flur 4, der Gemarkung Celle;

- im Stden durch die ehemalige Trasse der Bahn, Flurstiick 193/1;

- im Westen durch die Flurstiicke 263/0, 203/10, 203/98, 203/97, Teil des Flurstlickes
199/6, 200/3, 200/2, 200/1, 631/200, 632/200, 633/200, 634/200, 635/200, 636/200,
200/17, Teil des Flurstiickes 199/1, 594/200, 200/11, 200/12, 456/200, 200/4 und
193/8 der Flur 4, der Gemarkung Celle;

- im Osten durch die Flurstiicke 102/1, durch das Ostliche Teilstlick des Flurstiickes
393/254 und durch das Flurstiick 109/15 der Flur 4, der Gemarkung Celle

Die genaue Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches, der ca. 25 ha umfasst, ist aus
der Planzeichnung zu entnehmen.

3. Planungsrechtliche Situation

3.1 Landes- und Regionalplanung

Das Landes-Raumordnungsprogramm von 2007 stuft die grol3e selbstandige Stadt Celle als
ein im Ordnungsraum Hannover liegendes Oberzentrum ein. Vorrangig sind in diesen
Ordnungsraumen solche Entwicklungsmafnahmen durchzufihren, die z. B. auf eine hohe
Wohn- und Umweltqualitat ausgerichtet sind und die Voraussetzungen fir eine sozial- und
umweltvertragliche Stadtentwicklung verbessern, dem regionalen Wohnungsbedarf gerecht
werden und den Wohnungsneubau an vom offentlichen Personennahverkehr erschlossenen
Schwerpunkten fir Wohnstatten konzentrieren, gesunde stadtische Lebensraume erhalten
und negative Verdichtungsfolgen verhindern.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) von 2005, welches vom Landkreis Celle
erstellt wurde, hat die vorrangige Sicherung und die Entwicklung der Arbeits- und
Wohnstatten als Schwerpunkt. Uber die Entwicklung im Innenbereich wird dartber hinaus
folgendes ausgefihrt: ,Die Innenentwicklung umfasst ein breites Spektrum von MalRnahmen,
wie die Wiedernutzung und Modernisierung vorhandener Bausubstanz, An- und
Erweiterungsbauten, BaullickenschlieBung, das Brachflachenrecycling, Bauen in der zweiten
Reihe und Ersatzbau.”

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird der regionalplanerischen besonderen
Entwicklungsaufgabe fir die Innenentwicklung entsprochen. "Dem Vorrang der
Innenentwicklung kann ausreichend Beachtung geschenkt werden, wenn die
Innenentwicklungspotentiale ermittelt und bewertet werden und nur die Flachen fir die
bauliche Entwicklung in Anspruch genommen werden, wo dies aus denkmalpflegerischer,
naturschutzfachlicher und aus Sicht der Erholungssuchenden mdglich ist.”
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Ostlich des Plangebietes ist im RROP ein Vorranggebiet fir Natur und Landschaft, sowie ein
Vorsorgebiet fur Erholung und ein Vorsorgebiet fur Landwirtschaft aufgrund besonderer
Funktionen der Landwirtschaft dargestellt. Sidlich des Plangebietes ist die ehemalige
Bahntrasse mit der Signatur ,Regional bedeutsamer Wanderweg“ versehen. Auch dieser
Zielsetzung wurde im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes nachgegangen.

3.2 Flachennutzungsplan
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(Flachennutzungsplanausschnitt Stand 14.05.07 — 67. Anderung) (ohne Maf3stab)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Celle stellt das Plangebiet Uberwiegend als
~Wohnbauflachen“ dar (siehe dargestellten Ausschnitt). Sechs im Norden liegende
Grundstiicke an den StraRen ,Zum alten Bad" und ,Burgvogteistral3e” sind als ,Gemischte
Bauflachen* dargestellt. Da es sich jedoch bei dem Flachennutzungsplan um den
vorbereitenden Bauleitplan handelt, der die Nutzungen des gesamten Stadtgebietes
dargestellt, ist der Detaillierungsgrad hinsichtlich der Darstellung der Nutzung entsprechend
grob. Das Gebot des Entwickelns gem. &8 8 (2) BauGB lasst daher geringfligige
Abweichungen zu. Aus diesem Grund sollen die betroffenen Grundstiicke analog zu den
benachbarten Bereichen und der tatsachlichen Nutzung als ,Wohngebiete* ausgewiesen
werden.

Des Weiteren sind die Grundstiicke der Christuskirche und des Kindergartens, die beide zu
der Ev.-luth. Gemeinde gehdren, mit den entsprechenden Symbolen ,Kirche* und
.Kindertagesstétte“ versehen. In der ,Wilhelm Hasselmann Stral3e” bzw. der Kreisstrale 62
(K 62) ist eine Erdgasleitung dargestellt und im Nordosten bzw. Osten wird das Plangebiet
von der Grenze des férmlich festgestellten Uberschwemmungsgebietes tangiert.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass der Bebauungsplan gem. 8§ 8 (2) BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt wurde.
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3.3 Bebauungspléne

Der Planbereich Uberlagert den gesamten Geltungsbereich des seit 20.08.1964
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 1 Wce ,Bennebosteler Stral3e” einschliel3lich der
durchgefiihrten  Anderungen. Zusatzlich Uberlagert dieser Bebauungsplan den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 Wce ,Zur Blnte". Dieser Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 19 Wece war ursprunglich im Bebauungsplan Nr. 1 Wece
.Bennebosteler StralRe" integriert. Mit der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes Nr. 19
Wce seit 01.08.1974 gab es zwei Bebauungspléane, die durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 34 Wce ,Wilhelm-Hasselmann-Stral3e* wieder zusammengefihrt
werden.

3.4 Landschaftsrahmenplan / Landschaftsplan

Fir den Bereich der Stadt Celle wurde in der Zeit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes
ein Landschaftsrahmenplan neu aufgestellt. Bei der Beurteilung des Plangebietes wurde auf
die vorliegenden Ergebnisse bereits Bezug genommen. Im Ubrigen enthalt auch der als
Fachgutachten zu betrachtende Landschaftsplan der Stadt Celle (1987) grundsatzliche
Aussagen, die bei der Bearbeitung des Bebauungsplanentwurfes mit herangezogen werden
konnten.

Diese beziehen sich weitestgehend auf die Gliederung und Gestaltung von
Siedlungsgebieten, die  Verbesserung des Ortsklimas, die Schaffung von
Kommunikationsméglichkeiten und die Schaffung unverwechselbarer, typischer Ortsbilder.
Fir das Plangebiet bedeutete dies, dass der Ortshildcharakter mdglichst erhalten und
gestarkt werden sollte.

3.5 Fachplanungen

Hochwasserschutz

Nordlich der StralRe ,Zum Alten Bad“ befinden sich die vier 6stlich gelegenen Grundstlicke,
im gesetzlich festgestellten Uberschwemmungsgebiet der Fuhse. Dieses ist in seiner
Funktion als natirliche Rickhalteflache zu erhalten, d. h. Gegenstdnde, die den
Wasserabfluss hindern kénnen, sind zu beseitigen, der schadlose Hochwasserabfluss ist zu
gewahrleisten und Bodenabschwemmungen, Auflandungen oder Vertiefungen sind zu
verhindern.

Des Weiteren ist im gesetzlich festgestelliten Uberschwemmungsgebiet die Erh6hung oder
Vertiefung der Erdoberflache, die Herstellung oder Anderung baulicher Anlagen, die Anlage
von Baum- oder Strauchpflanzungen, sofern es sich nicht um Einzelexemplare handelt, und
die Lagerung von Stoffen, die den Hochwasserabfluss hindern kénnen, nach § 93 Abs. 2
Niedersachsischen Wassergesetz (NWG) genehmigungspflichtig.

Aufnahme von Hochwasser-Ordinaten innerhalb des Plangebietes:
Als Bemessungslinie ist nach den aktuellen Berechnungen das HQ100-Fuhse mit 38,21mNN
(bisher: Pegel Fu 5, Steinfurth/Am Rehr 38,16 mNN) anzusetzen.

Ortsumgehung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Osten des Ortsteiles Westercelle und
hat einen Abstand von ca. 300 m zum westlichen Fahrbahnrand der zukunftigen
Ortsumgebung im Zuge der Bundesstrale 3.
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4. Bestandsbeschreibung

4.1 Stadtebauliche Situation

Der Ortsteil Westercelle liegt ca. 2,0 km sudlich des Stadtzentrums Celle und umfasst eine
Flache von ca. 796,50 ha. Mit seinen 7.228 Einwohnern von insgesamt 71.185 Einwohnern
des gesamten Stadtgebietes Celles’ gehért der Ortsteil zu den gréReren der Stadt. Dariiber
hinaus befinden sich dort zahlreiche Gewerbebetriebe, die sich aufgrund der
verkehrstechnisch glinstigen Lage dort angesiedelt haben.

Das Plangebiet selbst liegt im &lteren Teil des Ortsteiles 6stlich der Bundesstral3e 3 und ist
bis auf die stéadtebaulich pragnante Christuskirche und die Kindertagesstétte der Ev.-luth.
Kirchengemeinde Westercelle ausschliel3lich mit Wohngeb&uden und den dazugehérigen
Nebenanlagen bebaut. Wenn auch die Baustruktur insgesamt sehr homogen ist, sind
aufgrund der Ausdehnung des Plangebietes dennoch unterschiedliche Bereiche
auszumachen. Die GrundstlicksgrofRen schwanken zwischen Gréf3en unter 300 gm bis Uber
1.500 gm. Die Bauweise variiert zwischen Einzel- und Doppelhausern, in einigen Bereichen
sind auch Reihenhauser errichtet worden. Eine Besonderheit fir das Plangebiet sind
allerdings die Gartenhofh&duser am Postweg.

Einen Sonderfall stellt die als stadtebaulich unbefriedigend anzusehende Stellplatzflache
gegeniuber der Christuskirche dar. Sie ist durchgehend asphaltiert und hat keine
Markierungen. Auf3erdem Ubernimmt sie auch gleichzeitig eine Verbindungsfunktion der
beiden Stral3en ,An der Darre" und ,,An der Christuskirche, die aber ohnehin 70,0 m dstlich
auf den Vogelberg treffen.

Insgesamt sind von diesem Bebauungsplan 311 Wohnh&user betroffen, wobei ca. 66 % aus
den 60er und 70er Jahren stammen. Fast 30 % der Grundstuicke sind grof3er als 750 gm und
lediglich 17 Grundstiicke haben die bereits festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 mit Haupt-
und Nebenanlagen erreicht. Dies ist durch die zum Teil eng gefassten Uberbaubaren
Grundstucksflachen der beiden zurzeit noch rechtsverbindlichen Bebauungsplane
zurtckzufuihren. Mit diesem Bebauungsplan sollten die sog. ,Baufenster” deutlich vergrof3ert
werden. Die Vorgérten stellen nicht nur den halboéffentlich Raum dar, sondern geben dem
Siedlungsbereich einen eigenstandigen Charakter, so dass die Vorgarten mit diesem
Bebauungsplan erhalten und gestarkt wurden.

4.2 Verkehr und technische Infrastruktur

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Wilhelm-Hasselmann-StralRe
(K 62). Von dieser Stral3e gehen die inneren Erschliel3ungsstral3en aus, welche bereits vor
ein paar Jahren verkehrsberuhigt worden sind. Die Wilhelm-Hasselmann-Stral3e miindet auf
die Westerceller Stral3e von der man auf die Hannoverschen HeerstraRe (B 3) gelangt. Die
Celler Innenstadt ist von dieser Bundesstral3e aus ebenso problemlos zu erreichen, wie die
Autobahn in Richtung Hannover.

Die ErschlieBung des Plangebietes fur Fu3ganger und Radfahrer wird durch das bestehende
StralB3ennetz als separat gefuihrte Ful3- und Radweges oder als Mischverkehrsflachen in den
Tempo-30-Zonen abgedeckt. Zukinftig wird es zudem moglich sein die ehem. Bahntrasse
als Ful3- und Radwegeverbindung in Richtung Altencelle zu nutzen.

Die Anbindung des Plangebietes an den OPNV erfolgt Uber die Stadtbuslinie der CeBus
GmbH. Die drei Haltestellen befinden sich ndrdlich sowie westlich des Plangebietes.

Entwasserung und technische Infrastruktur

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

Regenwasserkandle fir die Stralenentwasserung und Schmutzwasserkanale fur die
Schmutzwasserentsorgung der Grundstiicke sind in den angrenzenden O&ffentlichen
Verkehrsflachen ausreichend vorhanden.

! Stand 01.01.2007 Auskunft Einwohnerzahlen, Stadt Celle
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Das auf den privaten Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser wird dort auch
gemal der Abwasserbeseitigungssatzung versickert.

4.3 Grunflachen

Im Plangebiet sind die &ffentlichen Grinflaichen ausschlieBlich in  Form von
Kinderspielplatzen vorhanden. Da gibt es zum einen den ca. 500 m? grof3en Kinderspielplatz
am Wendehammer der StralBe ,Zur Binte* und zum anderen den ca. 900 m2 grof3en
Spielplatz an der StraRe “An der Fuhse”. Fir Spaziergdnge bzw. Fahrradausfliige bietet sich
die als FuRR- Und Radweg ausgebaute ehemalige Eisenbahntrasse in Richtung Altencelle
sudlich des Plangebietes an.

4.4 Soziale Infrastruktur

An der StralRe ,An der Christuskirche” befindet sich die Christuskirche der ev.-luth.
Kirchengemeinde. Sudlich angrenzend gibt es einen Kindergarten, der ebenfalls in
kirchlicher Tragerschaft (Kirchenkreisamt) liegt. An der Dasselbrucher Stral3e befindet sich
die Grundschule Bruchhagen (Westercelle 1) zu der auch die anliegende Sporthalle gehort.
AuBerdem gibt es eine weitere Grundschule (Westercelle I) am Nadelberg sowie eine
Realschule. Die weitergehenden Schulen wie Hauptschule oder Gymnasium sind nicht im
Ortsteil angesiedelt. Sie sind allerdings problemlos mit den OPNV zu erreichen.

Arzte sowie Supermarkte, die den Biirgerinnen und Biirgern aus dem Plangebiet mit Giitern
des taglichen Bedarfes versorgen, befinden sich, ca. 600 m entfernt, an der Bundesstral3e.
Zur korperlichen Betatigung bietet der VFL Westercelle (Verein fur Leibesiibungen) die
gangigen Sportarten wie Ful3ball, Handball und Leichtathletik an. AuRerdem gibt es ein
ortliches Freibad, welches sich in privater Tragerschaft befindet.

4.5 Immissionssituation

Der Planbereich und sein Umfeld sind verschiedenen Einfliissen ausgesetzt. Immissionen in
Form von Larm rihren dabei von dem Verkehr der Wilhelm-Hasselmann-StrafRe (K 62) her
und es wird zu LArmimmissionen des zukinftigen Verkehres der Ostumgehung kommen, die
im Abstand von ca. 300 m an den 6stlichen Grundsticke der Stral3e ,Zur Binte* entlang
gefuhrt werden soll. Immissionen ergeben sich zudem aus dem Flugverkehr (Flugplatz
Wietzenbruch) und von den in unmittelbarer Nahe befindlichen Gewerbebetrieben sidlich
der Grundstiicke an der Eichhorststral3e.

Stand: 03.03.2008 Stadtentwicklung Celle Seite 5(21)
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5. Anlass der Planung und Entwicklungsziele

5.1 Anlass der Planung

Anlass der Planung war die Schaffung neuen Wohnraums durch eine behutsame
Nachverdichtung eines bestehenden Wohnquartiers und dessen planungsrechtliche
Umsetzung.

5.2 Entwicklungsziele

Ziel der Nachverdichtung und Nutzung von "brachliegenden” innerstadtischen Flachen ist
die Chance einer nachhaltigen Wohnbauflachenentwicklung. Die Vorteile liegen z. B. in der
Reduzierung von Versiegelungs- und Zersiedlungseffekten, im Freiraumschutz und dessen
Sicherung, in der Reduzierung der Kosten fir ErschlieBung oder fir technische Infrastruktur
oder auch im Imagegewinn einer Siedlung sowie insgesamt in einer flachen- und
ressourcenschonenden Wohnbauflachenentwicklung.

Eine Nachverdichtung bedeutet eine strukturelle Ver&nderung im Bestand und muss daher
gebietsintern und auch im Verhéltnis zu den angrenzenden Stadtquartieren vertraglich sein.

Nachverdichtung ist auf verschiedene "Arten" vorstellbar. Zum einen die Nachverdichtung
der nicht genutzten Flachen in den hinteren Grundsticksbereichen, die als neue
Grundstiicke mit eigenstandigen Wohngebauden als z. B. "Pfeifenstiel" erschlossen werden
kénnen. Zum anderen die Nachverdichtung durch erhéhte Ausnutzungen einzelner
Grundstiicke. Aus heutiger stadtebaulicher Sicht kann es sinnvoll sein, die Ausnutzung
einzelner Grundstiicke behutsam anzuheben und somit eine erhéhte Uberbauung der
Grundsticke mit Hauptwohngebauden zu ermdglichen. Die o. g. "Arten" sind alternativ zu
sehen, entweder kann eine Nachverdichtung durch Neubau an anderer Stelle des
Grundstticks erfolgen oder durch VergréfRerung des vorhandenen Gebaudes.

6. Planinhalte

6.1 Art der baulichen Nutzung

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurden die Nutzungsarten aus den
vorherigen Bebauungsplanen noch einmal bezilglich der sinnvollen und tatsachlichen
Nutzung hin tberpriift. Diese Uberpriifung ergab, dass das Grundstiick an der Ecke ,Zum
Alten Bad" / ,Burgvogteistral3e” als Dorfgebiet gem. 8 5 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
ausgewiesen war. Die landwirtschaftliche Nutzung wurde schon vor langerer Zeit
aufgegeben. Die Gebaude werden zu Wohnzwecken genutzt, so dass dieser Bereich in
diesem Bebauungsplan zum Allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 BauNVO umgewandelt
wurde.

Der Bereich nordlich der StralRe ,Zum Alten Bad“ zwischen der ,Wilhelm-Hasselmann-
StralRe” und der ,Burgvogteistral3e” sowie der Reihenhausbereich sudlich der Strafl3e ,Zum
Alten Bad“ zwischen ,Postweg” und ,Sudfeld* waren als Mischgebiete gem. § 6 BauNVO
festgesetzt. Tatséchlich wird in diesen Bereichen gewohnt. Damit die nicht stérende
Gewerbebetriebe auch weiterhin an diesen Bereichen zulassig sind, wurden sie in
Allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO umgewandelt. Durch diese Anderung bleibt die
Wohnruhe erhalten und bestehende Charakter wird dadurch gestarkt.

Nordlich der StraRe ,An der Christuskirche* befinden sich mehrere Hausgruppentypen mit
zum Teil Doppelhduser und Dreifachhdusern. Dieser Bereich war in dem urspringlichen
Bebauungsplan Nr. 1 Wce als Mischgebiet ausgewiesen. Dies erfolgte weil sich dort damals
ein Sagewerk befand. Heute kann die Festsetzung des Mischgebietes als Uberholt
angesehen werden, da in diesen Hausgruppen ausschlief3lich gewohnt wird. Damit sich aber
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auch weiterhin, wie Ostlich der Wilhelm Hasselmann Strale nicht storendes
Gewerbebetriebe dort ansiedeln bzw. stattfinden kann, wurde auch dieses Mischgebiet zum
Allgemeinen Wohngebiet umgewandelt.

Die Grundstucke nérdlich und sudlich der Strale An der Christuskirche, sowie die an der
StraBe Am Spielplatz, Am Kiepenberge und der EichhorststralRe waren in dem vorherigen
Bebauungsplan als Reine Wohngebiete gem. § 3 BauNVO festgesetzt. Auch hier wurde die
Nutzungspalette analog der benachbarten Umgebung erweitert. Da die nicht stérende
Gewerbebetriebe auch in diesen Bereichen keine stadtebaulichen Spannungen hervorrufen
wirden, wurde auch diese Reinen Wohngebiete in Allgemeine Wohngebiete umgewandelt.

Nordlich  gegeniiber der Christuskirche befindet sich eine Aufweitung der
StralB3enverkehrsflache mit elf Stellplatzen. In dem urspriinglichen Bebauungsplan wurde sie
auch so ausgewiesen. Die Uberlegung, diesen Bereich zu teilen und den ca. 420 gm grofl3en
Bereich einer Wohnbebauung zuzufiihren, wurde im Rahmen der formellen Beteiligung der
Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange wegen mehrerer Gesichtspunkten, wie
z. B. quer verlaufende Versorgungsleitungen, zu geringe Stellplatzangebote der
Gottesdienstbesucher, der Wirtschaftlichkeit des Verkaufes und weiterer Aspekten,
widerrufen.

Der ca. 500 m2 groRRe Kinderspielplatz am Wendehammer der Straf3e ,Zur Blnte“ ist
hinsichtlich der nutzbaren Flache sehr klein und liegt dezentral. Eine Gibergeordnete Funktion
hat er in der Vergangenheit nicht angenommen, so dass auf die weitere Nutzung als
Kinderspielplatz verzichtet werden konnte. Statt dessen wurde diese Flache im Rahmen
dieser Aufstellung als neues Baugrundstick mit der Festsetzung des Allgemeinen
Wohngebietes festgesetzt.

Das Grundstuck der Christuskirche ist als ,Flache fur den Gemeinbedarf* mit der
Zweckbestimmung ,Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Geb&aude und Einrichtungen*
festgesetzt. Weiterhin ist das westliche Teilgrundstiick, auf dem sich die Kindertagesstatte
Westercelle Il befindet, als ,Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
.S0ziale Zwecken dienen Gebaude und Einrichtungen® festgesetzt. Da in der Zeit der
Aufstellung dieses Bebauungsplanes der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 1 Wce die
Flurstiicke 199/5, 199/2, 200/16 und ein Teilstick des Flurstickes 199/2, der Flur 4, der
Gemarkung Celle als ,Offentliche Grunflache* mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz*
festgesetzt waren, wurde in diesem Plan westlich der Stral3e ,Am Spielplatz“ eine 31 x 25 m
grolRe Flache fiur einen Kinderspielplatz fur Kinder im Alter von 6 bis 12 Jahren festgesetzt.
Der ubrige Teil wird als Baugrundstiick mit der Festsetzung Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. So bleibt weiterhin die Moglichkeit, die Flache der Kindertagesstatte oder dem
Wohngebiet zuzuschlagen.

Die Festsetzungen der Allgemeinen Wohngebiete gem. 8 4 BauNVO wurden aus den
vorherigen Bebauungspléanen tibernommen. Dies entspricht auch der tatsachlichen Nutzung.

6.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Planungsziel bei der Dimensionierung des Males der baulichen Nutzung ist, den
Verdichtungsgrad der Bebauung aufzunehmen und damit den Charakter dieser Quartiere
fortzuflihren. So wird fur den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches die héchstzulassige
Grundflachenzahl (GRZ) aus den vorherigen Bebauungspléanen Nr. 1 Wce und 19 Wce von
0,4 ubernommen. Fur den Bereich der Gartenhofhduser wird die GRZ auf 0,5 erhoht. Mit
dieser Erhdhung wird dem tatsachlichen Geb&udebestand entsprochen, so dass die
Gebaude auch in Zukunft wieder so errichtet werden konnen, wie sie in der Zeit der
Aufstellung dieses Bebauungsplanes bereits bestanden.

Stand: 03.03.2008 Stadtentwicklung Celle Seite 7(21)



Bebauungsplan Nr. 34 Wce der Stadt Celle "Wilhelm-Hasselmann-Strae" mit drtlicher Bauvorschrift Giber Gestaltung

Fur den Bereich sudlich der Stralle An der Christuskirche zwischen den Stralen ,Am
Spielplatz“ und ,,Am Kiepenberge" wird die GRZ um 0,1 erhtéht. Damit wird die Ausnutzung
der unmittelbaren Umgebung dieses Bereiches tibernommen. Gleichzeitig wurdedamit dem
Planungsziel der Nachverdichtung entsprochen.

Das Reihenhaus im Bereich ,Zum Alten Bad®, ,Postweg® und ,Sudfeld* erhélt in diesem
Bebauungsplan die so genannte Baukdrperausweisung. D. H. die Baugrenze wird direkt um
das Gebdude festgesetzt. Die Grundflachenzahl von 0,4 ist auch schon deutlich
Uberschritten, so dass durch die Baukdrperausweisung auf eine neue Festsetzung einer
GRZ verzichtet werden konnte.

Die Grundflachenzahlen konnen durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiuck lediglich unterbaut wird gemafld 8 19 (4)
BauNVO um 50 % Uberschritten werden.

Auf die Ubernahme der Geschossflachenzahlen (GFZ) Bebauungsplanvorgangern wurde
verzichtet, da sie ohnehin &hnlich wie die dort festgesetzte Grundflachenzahl zu berechnen
sind.

Die Festsetzungen der Geschossigkeit wurde aus den beiden vorherigen Bebauungspléanen
Ubernommen. Bei den bestehenden Reihenhauser und Hausgruppen an den Stralen Zum
Alten Bad, Burgvogteistral3e, An der Fuhse und dem Spargelweg wurden dariiber hinaus
Festsetzungen zu zukinftigen Anbauten getroffen. So sind die bestehenden Hauptbaukdrper
zweigeschossig zu errichten bzw. wieder herzustellen. Die zukinftigen Anbauten vor und
hinter dem Hauptbaukdrper sind eingeschossig zu errichten. Sinn der Festsetzung sind den
so genannten Scheuklappeneffekt, also die Verschattung durch die benachbarten Anbauten
rechts und links eines Mittelhauses, zu unterbinden.

Am Postweg befinden sich mehrere Gartenhofhauser die in Flachdachbauweise errichtet
worden sind. Diese Gebaude pragen den o6ffentlichen StralRenraum der ,Wilhelm
Hasselmann StralRe”, des ,Postweges” und der Stral3e ,Zum Alten Bad®. Ein geneigtes Dach
wirde den Charakter erheblich beeinflussen, so dass hier moglichst weiterhin die
Flachdécher zu erhalten sind. Da aber bei den Anfang der 70er Jahren des vergangenen
Jahrhunderts errichteten Flachdéacher mittlerweile bauphysikalische Probleme auftraten,
wurde in diesem Bebauungsplan eine Festsetzung getroffen, die in dem Allgemeinen
Wohngebiet der Gartenhofhauser ,WAg" eine maximale Gebaudehthe von 4,0 m vorschreibt
(vgl. Textliche Festsetzung Nr. 1). Mit dieser Festsetzung sind flach geneigte Dacher méglich
und der stadtebaulich pragnante Charakter bleibt weiterhin erhalten.

6.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

In den Bebauungspléanen Nr. 1 Wce und 19 Wce wurden keine Aussagen zu der Bauweise
getroffen. Somit wurde in der Vergangenheit fir die beantragten Bauvorhaben gem. der
Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) die offene Bauweise angewandt. In diesem
Bebauungsplan wird fur alle freistehenden Einfamilien- und Doppelhduser die offene
Bauweise explizit festgesetzt, so dass nun die Bauweise eindeutig bestimmt ist.

Fur die Reihen- und Gartenhofhduser wurden andere Festsetzungen gefasst. So missen die
Anbauten der Reihenendhauser an die zum Reihenmittelhausgrundstick hin in
geschlossener Bauweise angebaut werden und zu allen anderen Grundstiicksgrenzen nach
den Abstandsregeln der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) Abstand halten (vgl.
Textliche Festsetzung Nr. 2). Fur die Anbauten der Reihenmittelhduser gelten grundséatzlich
die Vorschriften fir die geschlossene Bauweise. Abweichend davon ist bei allen Anbauten
mit geringerer Breite als die Grundstiicksbreite an eine seitliche Grundstlicksgrenze
anzubauen (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 3). Mit diesen Festsetzungen der abweichenden
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Bauweisen ,ab;* und ,ab,“ sollen auch Anbauten an Reihenhduser im Sinne der
Nachverdichtung zugelassen werden.

Damit der Charakter der Gartenhofhauser weiterhin gewahrt bleibt, wurde fir den Bereich
des Allgemeinen Wohngebietes ,WAg" die abweichende Bauweise ,abg" festgesetzt. In
diesem Bereich sind Hauptgebdude an mindestens einer Grundstiicksseite ohne seitlichen
Grenzabstand zu errichten. Des weiteren muss innerhalb der {berbaubaren
Grundstucksflachen an die in Nord-Sud-Richtung verlaufene Grundsticksgrenze ohne
Grenzabstand gebaut werden (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 4).

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in Bebauungspldnen durch Baugrenzen
definiert. Die Baugrenzen in diesem Bebauungsplan wurden fir die Bereiche mit
Einzelh&dusern grof3ziigig erweitert um eine sinnvolle Nachverdichtung zu ermdglichen.
AulRerdem wurden Vorgartenzonen von 3,0 m eingefihrt. Insgesamt soll damit den
Erweiterungswinschen nachgekommen und zugleich der Charakter der Siedlung bewahrt
werden. Vorgartenzonen pragen den halboffentlichen Bereich und sind somit unbedingt zu
erhalten. Aus diesem Grund wurde auch der § 3 der Ortliche Bauvorschrift - siehe Kapitel 6.8
Gestalterische Festsetzungen nach Landesbauordnung NDS eingefihrt.

In der Textlichen Festsetzung Nr. 5 wurden dennoch eine geringfiigige Uberschreitung der
Baugrenze durch untergeordnete Hauseingangsuberdachungen und Windfange um bis zu
1,5 m und héchstens einer Lange von 3,0 m ausnahmsweise zugelassen. Damit soll es
kunftig moglich sein, an den wenigen Gebéauden, die direkt an der 3,0 m Baugrenze gebaut
worden sind, Hauseingange zu errichten. Ohne diese Festsetzungen kdme es sonst zu einer
ungewollten Harte.

Die Textliche Festsetzung Nr. 6 lasst in der Vorgartenzone keine Garagen im Sinne des § 12
BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zu. Auch mit dieser Festsetzung
soll die Vorgartenzone von baulichen Anlagen freigehalten werden.

Im Bebauungsplan Nr. 1 Wce waren die Bereiche der Reihenh&duser an den Stral3en ,Zum
Alten Bad", ,Burgvogteistral3e”, ,An der Fuhse" und dem ,Spargelweg” mit zum Teil 20,0 m
tiefen Uberbaubaren Grundsticksflachen festgesetzt. Dieser Bebauungsplan setzt
Baugrenzen von 1,50 m vor den Hauptbaukdrpern und 3,0 m hinter den Hauptbaukdrpern
fest. Wie im vorherigen Kapitel 6.2 - Mal3 der baulichen Nutzung naher beschrieben, kénnen
die Hauptbaukorper zweigeschossig errichtet werden, wéahrend die kiinftigen Anbauten vor
und hinter dem Hauptbaukdrper lediglich eingeschossig errichtet werden durfen. Sinn dieser
Festsetzung ist es, den so genannten Scheuklappeneffekt, also die Verschattung durch die
benachbarten Anbauten rechts und links eines Mittelhauses, zu unterbinden.

Das Reihenhaus im Bereich ,Zum Alten Bad®, ,Postweg® und ,Sudfeld* erhélt in diesem
Bebauungsplan die so genannte Baukdrperausweisung. D. H. die Baugrenze wurde direkt
um das Gebaude festgesetzt. Dies erfolgt deshalb, weil das Reihenhaus mit seiner ca. 21,0
m Tiefe ohnehin schon sehr tief ist und Anbauten im Vorgartenbereich sowie im hinteren
Bereich aufgrund der Grundrisses nicht mehr mdoglich sind. Darlber hinaus ist die
Grundflachenzahl auch schon deutlich gegentber des in der Zeit der Aufstellung
rechtsrechtverbindlichen Bebauungsplanes Uberschritten. Auf eine neue Festsetzung einer
GRZ konnte verzichtet werden, da die Baugrenzen ohnehin keine Anbauten mehr zulassen.

Die hintere Baugrenze wurde ausschlief3lich auf den Grundstiicken nérdlich der Stral3e ,Zum
Alten Bad“ festgesetzt. Zuvor waren diese Grundstiicke der offenen Landschaft zugewandt.
Die Gartenbereiche entzogen sich aufgrund dem vorherigen Bebauungsplan einer intensiven
baulichen Inanspruchnahme, dadurch wurde in der Vergangenheit eine ausreichende
landschaftliche Einbindung der Siedlung zur Fuhseniederung hin aufrechterhalten. In diesem
Bebauungsplan wurde die hintere Baugrenze von den urspringlich 26,0 m auf 40,0 m
erweitert. Das Planungsziel der Nachverdichtung bleibt damit erhalten und die Einbindung an
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die Landschaft der doch sehr tiefen Grundstiicke (zum Teil bis zu 70,0 m) bleibt weiterhin
bewahrt.

6.4 Grunflachen

Im Plangebiet sind offentliche Grinflachen ausschlief3lich in Form von Kinderspielplatzen
vorhanden.

Die Kinder des Stadtteiles Westercelle ¢stlich der ,Hannoverschen HeerstraRe* haben die
Mdoglichkeit den offentlichen Kinderspielplatz an der Stral3e ,Zum Alten Bad“ zu nutzen.
Darlber hinaus ist die in der Zeit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes noch
rechtsverbindlichen Bebauungsplan als ,Offentliche Griinflache* mit der Zweckbestimmung
Kinderspielplatz” festgesetzte Flache in der Stral3e ,Am Spielplatz* von zentraler Bedeutung.
Andere Flachen stehen hier nicht zur Verfigung und die auszuweisende Flache schliel3t eine
bestehende Versorgungsliicke. Die Stadt Celle ist hier gem. des Niedersachsischem
Spielplatzgesetzes (NSpG) in der Pflicht, einen Spielplatz anzulegen, um den Kindern das
Aufsuchen eines Spielplatzes zu ermdglichen, der nicht weiter als 400 m von ihrem
Wohngrundstiick entfernt liegt. Eine Flache von ca. 775 gm ist als Flachengrof3e das
Mindestmal® fir einen sinnvollen Spielplatzausbau. Diese Flache kann sowohl vom
Kindergarten als auch frei zuganglich von Kindern genutzt werden.

Der ca. 500 m2 groRRe Kinderspielplatz am Wendehammer der Straf3e ,Zur Blnte“ ist
flachenmaRig klein und liegt dezentral. Eine Ubergeordnete Funktion hatte er in der
Vergangenheit nicht angenommen, so dass hier auf die Festsetzung als Kinderspielplatz
verzichtet werden konnte.

Fur Spaziergange bzw. Fahrradausfliige bietet sich die als FuR- Und Radweg ausgebaute
ehemalige Eisenbahntrasse in Richtung Altencelle stidlich des Plangebietes an.

6.5 Verkehr und technische Infrastruktur

Verkehr

Da es sich um ein bereits bestehendes Gebiet handelt, sind die zur Erschliefung des
Plangebietes erforderlichen offentlichen Stral3en vollstandig vorhanden und werden im Zuge
dieser Planung nicht verandert. Sie wurden entsprechend ihrer Nutzung und analog zu den
vorherigen Bebauungsplanen als ,Stralenverkehrsflachen” festgesetzt.

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

Regenwasserkandle fur die StralRenentwasserung und Schmutzwasserkandle fir die
Schmutzwasserentsorgung der Grundstiicke sind in den angrenzenden O6ffentlichen
Verkehrsflachen ausreichend vorhanden. Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Gber das
stadtische Kanalsystem zum Klarwerk.

Das auf den privaten Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist gemaf
Abwasserbeseitigungsatzung der Stadt Celle zu versickern.

6.6 Eingriff in Natur und Landschaft / Grinfestsetzungen

Gem. 8§ 8a BNatSchG ist Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
abzuwégen, wenn aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und
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Landschaft zu erwarten sind. Dieser Bebauungsplan bereitete jedoch keine Eingriffe i. S .d.
Naturschutzrechtes vor, da das Plangebiet nahezu vollstandig bebaut war und das Baurecht
bereits durch Bebauungspléane bestand. Lediglich die Uberbaubare Grundstiicksflachen
werden im Zuge dieses Bebauungsplanverfahrens erweitert. Es kam daher zu keiner
wesentlichen Veranderung im Verhdltnis der Bauflachen zu den verbleibenden Freiflachen,
d. h. Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes sind nicht zu erwarten.

Im Plangebiet gibt es drei Bdume die in der Vegetationsschutzsatzung der Stadt Celle
erfasst sind. Es handelt sich dabei um die Sandbirke (Betula pendula) vor dem Gebaude des
Grundstuckes ,Sudfeld 6“ und zum anderen um zwei Stieleichen (Quercus rubor) vor dem
Grundstuck ,Zum Alten Bad 1“. Alle drei B&ume wurden mit dem Erhaltungsgebot belegt und
sind dauerhaft zu erhalten bzw. bei Abgang gleichartig zu ersetzen sind. Des Weiteren sind
sie im Zuge von Baudurchfuihrungen vor Schaden zu schitzen.

An der ,Wilhelm Hasselmann Stral3e”, an der Strale ,Zum Alten Bad“ wie auch in der
.EichhorststralRe” stehen im StralRenraum stadtbildpragende Baume die an diesen
Standorten erhalten werden sollen. In der ,Wilhelm Hasselmann StralRe* stehen diverse
Feldulmen (Ulmus carpinifolia), Eichen (Quercus robur) und Birken (Betula), vor dem
Grundstick ,Zum Alten Bad 6" befindet sich eine Stieleiche (Quercus robur) und in der
.EichhorststralRe” pragen diverse Baumhasel (Corylus colurna) den Stralenraum. Alle
Baume wurden, wie die Baume, die in der Vegetationsschutzsatzung erfasst sind, mit dem
Erhaltungsgebot belegt. Auch sie sollen dauerhaft erhalten und bei Abgang gleichartig
ersetzt werden.

Als Ergebnis wird festgestellt, dass durch die Umsetzung des Bebauungsplanes der
zulassige Versiegelungsgrad nicht erhoht wird. Durch die Festsetzung des
Erhaltungsgebotes der im letzten Absatz beschriebenen Baume werden zudem B&ume
geschutzt, die zu der Zeit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes im rechtverbindlichen
Bebauungsplan noch nicht festgesetzt waren. Es liegt also kein Eingriff in Natur und
Landschatft vor.

6.7 Immissionsschutz

Fur das Plangebiet gehen sowohl von der ,Wilhelm-Hasselmann-StralRe“ als auch vom
Fliegerhorst in Wietzenbruch Gerauschbelastigungen aus. Da beide Gerauschquellen bereits
sehr lange ausgelbt werden, konnte die Uberschreitung der Orientierungswerte in der
vorbelasteten Situation als hinnehmbar eingestuft werden (siehe auch Kapitel 7.2 -
Schutzgut Mensch). Da die Larmauswirkungen durch den Flugplatz Celle-Wietzenbruch fir
das Plangebiet nicht unmittelbar erkennbar sind, wurde insbesondere fir die zukinftige
Nutzer ein entsprechender Hinweis im Plan aufgenommen.

Zu Larmbelastungen kann es auch durch die zukinftigen Verkehre der Ostumgehung
kommen, die im Abstand von ca. 300 m an den dstlichen Grundsticke der Stral3e ,Zur
Biinte* entlang gefiuihrt werden soll. Da die L&rmauswirkungen und die damit resultierenden
Larmschutzmafnahmen noch nicht erkennbar sind, wurde vorsorglich ein entsprechender
Hinweis mit aufgenommen.

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

Aufgrund des sehr heterogenen Bestandes innerhalb des Plangebietes wurden beztiglich der
Gestaltung keine umfangreichen Vorschriften getroffen.

Die folgenden Festsetzungen gelten damit der Siedlungscharakter insgesamt bewahrt wird,
fur das ganze Plangebiet (vgl. 8 1 der Ortlichen Bauvorschrift).
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Fir die Deckung der Dacher sollen nur nicht glanzende (reflexionsarme) Dacheindeckungen
zugelassen werden und die Materialien fur den Einsatz von Solarenergie und zur Errichtung
von Grasdéachern sollen zugelassen werden (vgl. 8 2 der Ortlichen Bauvorschrift).

Vorgartenzonen pragen den Straenraum und somit den halbdffentlichen Raum. Um sich
von diesem nicht abzuschirmen, sind Einfriedungen in der Hohe auf 1,30 m beschrénkt. Dies
gewadhrleistet eine ,Offenheit”, die gerade bei Baugebieten mit hoher Dichte den Eindruck
der lockeren Bebauung verstarkt (vgl. § 3 der Ortlichen Bauvorschrift).

6.9 Hinweise

Mit der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes Nr. 34 Wce der Stadt Celle ,Wilhelm-
Hasselmann-StralRe* werden der bisher giltige Bebauungsplan Nr. 1 Wce der Stadt Celle
.Bennebosteler StralRe” sowie der im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegende
Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 Wce der Stadt Celle ,Zur Bunte" aufgehoben

(vgl. Hinweis Nr. 1).

Im Falle der Unwirksamkeit dieses Bebauungsplanes sollen die Festsetzungen der
bisherigen Bebauungsplane wieder gelten. Damit soll der Zustand des 8 34 BauGB
,Zuldssigkeit von Vorhaben der im Zusammenhang bebauten Ortsteile* nicht wieder
eintreten.

Aufgrund der im Kapitel 6.7 — Immissionsschutz erwéhnten Larmauswirkungen des
Fliegerhorstes Celle-Wietzenbruch wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet im
Bauschutzbereich des Flugplatzes befindet und dass die daraus resultierenden
Hoéhenbegrenzungen und Auflagen des Bauschutzbereiches zu beachten sind. Auf3erdem
sollte mit Larmauswirkungen gerechnet werden (vgl. Hinweis Nr. 2).

Mit Larmauswirkungen sollte auch sidostlich des Plangebietes aufgrund der schon im
Kapitel 6.7 — Immissionsschutz beschriebenen zukinftigen Ortsumgebung gerechnet werden
(vgl. Hinweis Nr. 3).
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7. Umweltbericht

7.1 Einleitung

Die Stadt Celle beabsichtigte, den Bereich nérdlich der ehem. Bahntrasse, 6stlich der
Christuskirche in Westercelle, behutsam nachzuverdichten. Nachverdichtung eines Quartiers
bedeutet nicht nur ein flachen- und ressourcenschonende Entwicklung einer bestehenden
Siedlung, sondern auch ein Imagegewinn.

7.1.1 Ziele und Inhalt des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan weist die Wohnbauflachen als Allgemeine Wohngebiete (WA) aus. Das
Malf3 der baulichen Nutzung ist durch eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Die
Grundflachenzahl darf durch bauliche Anlagen gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50 %
Uberschritten werden. Darlber hinaus sind zum Schutze der Vorgartenzonen Baugrenzen
dem jeweiligen Bestand angepasst. Die Standorte der 6ffentlichen Kinderspielplatze an der
Stralle ,An der Fuhse* sowie des im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzte
Spielplatzes an der Strafl3e ,Am Spielplatz“ wurden Gbernommen.

7.1.2 Ziele des Umweltschutzes

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

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

Der Landschaftsrahmenplan fur den Landkreis Celle (Landkreis Celle 1991) enthalt keine
speziellen Aussagen zum vorgesehenen Geltungsbereich des Bebauungsplanes.
Unmittelbar nordlich davon befinden sich zwei kleine Flachen, die die Voraussetzungen fir
eine Ausweisung als Naturschutzgebiet gemaf 8§ 24 Niedersachsisches Naturschutzgesetz
(NNatSchG) erfillen.

Der Landschaftsplan der Stadt Celle (1987) ist Uber das Entwurfsstadium hinaus nicht weiter
entwickelt bzw. verabschiedet worden. Dieser Entwurf hat seit dem den Stellenwert eines
Fachgutachtens und wurde als Beurteilungsgrundlage fur die Erarbeitung des
Bebauungsplanentwurfes herangezogen.

Schwerpunkt des Landschaftsplanes ist u. a. die Gliederung und Gestaltung von
Siedlungsgebieten, die  Verbesserung des Ortsklimas, die Schaffung von
Kommunikationsméglichkeiten und die Schaffung unverwechselbarer typischer Ortsbilder.

Stand: 03.03.2008 Stadtentwicklung Celle Seite 13(21)



Bebauungsplan Nr. 34 Wce der Stadt Celle "Wilhelm-Hasselmann-Strae" mit drtlicher Bauvorschrift Giber Gestaltung

7.2 Umweltauswirkungen

7.2.1 Umweltzustand

Bei dem ca. 25 ha groRRen Plangebiet handelt es sich um ein Siedlungsgebiet mit
hauptsachlich Wohnnutzung bestehend aus freistehenden Einfamilienhduser. Uber zwei
Drittel der Einzelhduser stammen aus den 60er und 70er Jahren. Die Uberdurchschnittlich
groBen GrundsticksgroRen spiegeln diese Zeit auch deshalb wieder, weil die
Eigenversorgung damals eine sehr wichtige Rolle einnahm. Derzeit werden diese Nutzgérten
eher als Ziergéarten ohne Nutzfunktion gefuhrt. Fir viele im Gebiet lebende Birgerinnen und
Burger wird die Pflege der grof3en Garten allmahlich zu aufwendig, so dass sie Teile ihrer
Grundstiicke gerne abgeben oder einer Bebauung zufihren wollten.

Schutzgut Mensch

Fur das Plangebiet gehen sowohl von der ,Wilhelm-Hasselmann-StralRe* als auch vom
Fliegerhorst in Wietzenbruch Gerauschbelastigungen aus. Da beide Gerauschquellen bereits
sehr lange ausgeuibt werden, konnte die Uberschreitung der Orientierungswerte in der
vorbelasteten Situation als hinnehmbar eingestuft werden (siehe auch Kapitel 7.2 -
Schutzgut Mensch). Da die Larmauswirkungen durch den Flugplatz Celle-Wietzenbruch fir
das Plangebiet nicht unmittelbar erkennbar sind, wurde insbesondere fir die zukinftige
Nutzer ein entsprechender Hinweis im Plan aufgenommen.

Zu Larmbelastungen kann es auch durch die zukinftigen Verkehre der Ostumgehung
kommen, die im Abstand von ca. 300 m an den dstlichen Grundstiucke der Stral3e ,Zur
Biinte* entlang gefiuihrt werden soll. Da die LArmauswirkungen und die damit resultierenden
Larmschutzmafnahmen noch nicht erkennbar sind, wird vorsorglich ein entsprechender
Hinweis mit aufgenommen, damit sich die Anlieger bereits darauf einstellen kdnnen.

Insgesamt ist festzustellen, dass eine Beeintrachtigung fir das Schutzgut Mensch durch
vorhandene Larmbelastungen als nicht erheblich eingestuft wird.

Schutzgut Biotoptypenausstattung

Die im folgenden Text aufgefiihrte Biotopkulrzel richten sich nach v. DRACHENFELS (2004):
Der weitaus grof3te Teil ist bereits in Form eines locker bebauten Einzelhausgebietes (OEL)
vorhanden. Die Garten der Hausgrundsticke sind als neuzeitliche Ziergarten (PHZ)
ausgepragt.

Im Plangebiet gibt es drei Bdume die in der Vegetationsschutzsatzung der Stadt Celle
erfasst sind. Da gibt es zum einen die Sandbirke (Betula pendula) vor dem Gebaude des
Grundstiuckes Sudfeld 6 und zum anderen zwei Stieleichen (Quercus rubor) vor dem
Grundstick Zum Alten Bad 1. Des Weiteren gibt es in der Wilhelm Hasselmann Stral3e
diverse Feldulmen (Ulmus carpinifolia), Eichen (Quercus robur) und Birken (Betula). Vor dem
Grundstick Zum Alten Bad 6 befindet sich eine Stieleiche (Quercus robur) und in der
Eichhorststral3e stehen diverse Baumhasel (Corylus colurna). Alle Baume wurden, wie im
Kapitel 6.5 — Eingriff in Natur und Landschaft / Grinfestsetzungen ndher beschrieben mit
dem Erhaltungsgebot festgesetzt.

Eine Beeintrachtigung der genannten Biotoptypen durch die Nachverdichtung wurde als nicht
erheblich eingestuft.

Schutzgut Avifauna

Um den Bestand an Brutvogelarten festzustellen, wurde auf die Daten der
Vogelbeobachtungen des Naturschutzbundes Deutschland e. V. aus dem Frihjahr 2006
zurickgegriffen. Dabei zeigte sich, dass das Gebiet fur ,typische” Siedlungsbegleiter
interessant ist. Es sind vor allem Amsel (Turdus merula), Rabenkrdhe (Corvus corone
corone), Blaumeise (Parus caeruleus) und Elster (Pica pica) zu beobachten. Die daruber
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hinaus festgestellten Haussperlinge (Passer domesticus) sind aufgrund der in den letzten
Jahren zurickgegangenen Bestandzahlen in die Vorwarnliste der Roten Liste
Niedersachsens aufgefuihrt. Insgesamt ist aber festzustellen, dass alle Arten dem erwarteten
Artenpotential in dem Landschaftstyp Einzelhausbebauung entsprachen. Es handelt sich
hierbei um Allerweltsarten, die auch nach Umsetzung des Planvorhabens noch im
Untersuchungsgebiet vorkommen werden. Erhebliche Beeintrdchtigungen auf die Avifauna
werden somit insgesamt nicht erwartet.

Schutzgut Boden und Wasser

Die in der Zeit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes noch rechtsverbindlichen
Bebauungsplane stellten die bebauten Grundstiicke mit sehr engen Baufenstern dar. Diese
Baufenster wurden erweitert. Die Ausnutzungswerte in Form der Grundflachenzahlen blieben
dabei bis auf die Gartenhofhduser des WAg unverandert. Als Ergebnis konnte festgestellt
werden, dass durch die geplante Nachverdichtung der zulassige Versiegelungsgrad nicht
erhoht wurde. Anfallendes Niederschlagswasser wurde nicht 0Uber die Offentliche
Kanalisation abgefihrt, sondern musste auf den Grundstiicken selbst zur Versickerung
gebracht werden.

Die vier Ostlich der Straf3e ,Zum alten Bad“ befindlichen Grundstiicke liegen im gesetzlich
festgestellten Uberschwemmungsgebiet der Fuhse. Es ist in seiner Funktion als natiirliche
Ruckhalteflache zu erhalten, d. h. Gegenstande, die den Wasserabfluss hindern kdénnen,
sind zu beseitigen, der schadlose Hochwasserabfluss ist zu gewdhrleisten und
Bodenabschwemmungen, Auflandungen oder Vertiefungen sind zu verhiten.

Des Weiteren ist im gesetzlich festgestelliten Uberschwemmungsgebiet die Erh6hung oder
Vertiefung der Erdoberflache, die Herstellung oder Anderung baulicher Anlagen, die Anlage
von Baum- oder Strauchpflanzungen, sofern es sich nicht um Einzelexemplare handelt, und
die Lagerung von Stoffen, die den Hochwasserabfluss hindern kénnen, nach § 93 Abs. 2
Niedersachsischen Wassergesetz (NWG) genehmigungspflichtig.

Aufgrund der gewerblichen (Vor-) Nutzung sind einige Grundstiicke im Bebauungsgebiet als
Altlastenverdachtsflache im Altlastenkataster der Stadt Celle gekennzeichnet. Eine
Verunreinigung des Bodens oder des Grundwassers innerhalb oder im Umfeld dieser
Altlastenverdachtsflaichen kann daher nicht ganz ausgeschlossen werden. Konkrete
Anhaltspunkte beziglich einer Boden- oder Grundwasserverunreinigungen liegen derzeit
jedoch nicht vor. Dieser Verdacht ist von Bauherren im Zuge von Baumalnahmen
routinemanig zu beachten und rechtfertigt keine vorbeugenden Untersuchungen im Rahmen
dieses Planverfahrens und auch keine Kennzeichnung im Bebauungsplan.

Insgesamt ist festzustellen, dass durch die Nachverdichtung keine Beeintrachtigungen der
Schutzgiter Boden und Wasser vorbereitet wurden.

Schutzgut Luft und Klima

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes befindet sich im Bereich eines Stadtklimatopes,
welches durch die vorhandene Bebauung her resultiert. Die Temperatur und Feuchte sowie
lokale Windsysteme werden bei dieser Art von Klimatop stark beeinflusst. Es herrscht
Kleinraumig eine héhere Temperatur und geringere Feuchte vor. Die Kaltluftproduktion ist
aufgrund der Versiegelung stark reduziert. Der Ubrige sudliche sowie 6stliche Teilbereich
befindet sich im Bereich eines Stadtrandklimatopes, d. h. die Beeinflussung von Temperatur
und Wind ist geneigter.

Erhebliche Stdérungen durch die Nachverdichtung sind fur die Schutzgiter Luft und Klima
nicht zu erwarten, da die Klimatope durch die Planung nicht verandern werden.

Stand: 03.03.2008 Stadtentwicklung Celle Seite 15(21)



Bebauungsplan Nr. 34 Wce der Stadt Celle "Wilhelm-Hasselmann-Strae" mit drtlicher Bauvorschrift Giber Gestaltung

Schutzgut Landschaftsbild
Da durch die Umsetzung der Nachverdichtung die Biotoptypen erhalten bleiben, wird das
Schutzgut Landschaftsbild auch nicht veréndert.

Wechselwirkungen
Die Wechselwirkungen der Schutzgiter untereinander fiihren insgesamt zu keiner
nennenswerten Beeintrachtigung.

7.2.2 Prognose

Die Durchfihrung der Planung wird sich im Plangebiet so auswirken, dass eine erhohte
Ausnutzung  der  Grundsticke mit  Hauptgebduden  (Anbauten) sowie die
Hinterliegerbebauung mdaglich sein wird.

Bei nicht Durchfiihrung der Planung kénnten die privaten Baugrundstiicke zwar weiterhin mit
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu den festgesetzten Grundflachenzahlen
versiegelt werden, ein ressourcenschonendes Wohnangebot i. S. d. der Nachverdichtung
ware aber nicht mdglich.

7.2.3 Vermeidung und Ausgleich
Die Vermeidungsmafinamen bestehen in erster Linie im Erhalt der schiutzenswerten B&dume.

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

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

7.2.4 Planungsalternativen

Planungsalternativen kdnnten die Belange des Umweltschutzes starker oder schwécher
gewichten. Vorstellbar waren aufgrund des Bestandes lediglich folgende MafRRnahmen
gewesen:

a) Den Versiegelungsgrad durch die maximale Grundflachenzahl von 0,3 zu
beschrénken;

b) Den Versiegelungsgrad durch die maximale Grundflachenzahl von 0,5
aufzuweiten.

Bei der Alternative a) hatte es fur viele Grundsticke keine Nachverdichtung geben kdénnen.
Eine Nachverdichtung, die im Sinne des Umwelt- und Naturschutzes eine flachen- und
ressourcenschonende Wohnbauflachenentwicklung im Stadtgebiet insgesamt umsetzen soll,
ware somit nicht moglich gewesen.

Bei der Alternative b) wéren die Schutzgiter Boden und Wasser stark beeintrachtigt worden.
Eine behutsame und umweltfreundliche Nachverdichtung somit nicht erfolgen kénnen.

Auch eine Nullvariante konnte es im Sinne einer behutsamen und umweltfreundlichen
Nachverdichtung fir diesen Bereich sinnvoller Weise nicht geben.
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7.3 Beschreibung der Umweltprifung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden die Schutzgiiter (siehe Kapitel
7.2) durch mehrere Begehungen erfasst. Dartuber hinaus fand im Oktober 2006 die
frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1)
BauGB statt. In diesem Verfahrensschritt hatten die Trager Ooffentlicher Belange die
Mdoglichkeit Informationen zur Umwelt mitzuteilen.

AulRerdem gab es im Rahmen der offentlichen Auslegung gem. 8§ 3 (2) BauGB und im
Rahmen der formellen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gem. 8 4 (2) BauGB nochmals die Gelegenheit Informationen zur Umwelt mitzuteilen.

7.4 Monitoring

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

7.5 Zusammenfassung

Kurzbeschreibung des Vorhabens: Die Stadt Celle beabsichtigte, den Bereich
nordlich der ehem. Bahntrasse, 0Ostlich der Christuskirche in Westercelle, behutsam
nachzuverdichten.

Beschreibung der Umwelt: Bei dem ca. 25 ha grol3en Plangebiet handelt es sich um
ein Siedlungsgebiet mit hauptsachlich Wohnnutzung bestehend aus freistehenden
Einfamilienhauser. Uber zwei Drittel der Einzelhduser stammen aus den 60er und 70er
Jahren. Die Uberdurchschnittlich groRen GrundstiicksgréRen spiegeln diese Zeit auch
deshalb wieder, weil die Eigenversorgung damals eine sehr wichtige Rolle einnahm. In
der Zeit der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden diese Nutzgarten eher als
Ziergarten ohne Nutzfunktion gefuhrt.

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

Schutzguter Kurzerlauterung

1. Schutzgut Mensch Gerauschbelastigungen kénnen von der Wilhelm-
Hasselmann-StralRe,  vom Fliegerhorst  in
Wietzenbruch sowie von der zuklnftige Trasse
der Ortsumgehung ausgehen. Erhebliche
Beeintrachtigungen sind aber nicht zu erwarten.

2. Schutzgut Der weitaus grofdte Teil ist bereits in Form eines
Biotoptypenausstattung locker bebauten Einzelhausgebietes (OEL)
vorhanden. Die Garten der Hausgrundstticke sind
als neuzeitliche Ziergarten (PHZ) ausgepragt.

Im Plangebiet gibt es drei Baume die in der
Vegetationsschutzsatzung der Stadt Celle erfasst
sind. AuRerdem gibt es mehrere Baume im
offentlichen Stral3enraum, die im Rahmen dieses
Bauleitplanverfahrens mit dem Erhaltungsgebot
festgesetzt werden.

Eine Beeintrachtigung der genannten Biotoptypen
durch die Nachverdichtung wurde als nicht
erheblich eingestuft.

3. Schutzgut Avifauna Hauptsachlich wurden bis auf die Haussperlinge,
die in der Vorwarnliste der Roten Liste
Niedersachsen gefuhrt wird, ausschliel3lich
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Allerweltsarten festgestellt. Erhebliche
Beeintrachtigungen auf die Avifauna wurden somit
nicht erwartet.

4. Schutzgut Boden und Wasser Durch die Planung werden lediglich die
Baufenster erweitert. Der Versiegelungsgrad
bleibt dabei unveréndert.

Die vier oOstlich der Stralle ,Zum alten Bad®
befindlichen Grundsticke liegen im gesetzlich
festgestellten  Uberschwemmungsgebiet  der
Fuhse. Dieser Bereich darf auch weiterhin nicht
bebaut werden.

Aufgrund der gewerblichen (Vor-) Nutzung sind
einige Grundsticke im Bebauungsgebiet als
Altlastenverdachtsflache im Altlastenkataster der
Stadt Celle gekennzeichnet. Dieser Verdacht ist
von Bauherren im Zuge von BaumalRnahmen
routinemanig zu beachten.

Insgesamt ist festzustellen, dass durch die
Nachverdichtung keine Beeintrachtigungen der
Schutzguter Boden und Wasser vorbereitet
wurden.

5. Schutzgut Luft und Klima Erhebliche Stérungen durch die Nachverdichtung
sind fir die Schutzgiter Luft und Klima nicht zu
erwarten, da sich die Klimatope durch die Planung
nicht verandern.

6. Schutzgut Landschaftsbild Da durch die Umsetzung der Nachverdichtung die
Biotoptypen erhalten bleiben, wird das Schutzgut
Landschaftsbild auch nicht verandert.

Wechselwirkungen der Schutzguter | Die  Wechselwirkungen der Schutzguter
untereinander untereinander fihren insgesamt zu Kkeiner
nennenswerten Beeintrachtigung.

Prognose: Bei Durchfiihrung der Festsetzungen wurde eine ressourcenschonenden
Entwicklung der im Plangebiet der beschriebenen Schutzgiter umgesetzt. So bleibt
z. B. der bisherige Versiegelungsgrad erhalten. Lediglich die Uberbaubaren
Grundstucksflachen wurden im Zuge dieser Planung erweitert.

Vermeidung und Ausgleich: Die Vermeidungsmaflhamen bestanden in erster Linie im
Erhalt der schiitzenswerten Baume.

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

Durch die Umsetzung der Nachverdichtung wurde kein Eingriff in Natur und Landschaft
vorbereitet.

Planungsalternativen: Aufgrund des bereits bestehenden Quartiers gab es im Rahmen
der Aufstellung dieses Bebauungsplanes keine Planungsalternativen zu diskutieren.

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

Stand: 03.03.2008 Stadtentwicklung Celle Seite 18(21)



Bebauungsplan Nr. 34 Wce der Stadt Celle "Wilhelm-Hasselmann-Strae" mit drtlicher Bauvorschrift Giber Gestaltung

8. Auswirkungen der Planung

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

Planungsrechtliche Ordnungsmaf3nahmen sind durch die Planung nicht notwendig.

9. Kosten und Finanzierung

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

10. Realisierung

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

11. Verfahren

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 30.03.2006 die Einleitung des Verfahrens
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 Wce der Stadt Celle ,Bennebosteler Stral3e”
beschlossen (8 2 Abs. 1). Der Beschluss Uber die Aufstellung wurde am 30.09.2006
ortsiblich bekannt gemacht. Im Rahmen der Anhdérung des Ortsrates am 07.11.2006 wurde
von den Ortsratsmitglieder angeregt den Titel ,Bennebosteler Strale* in ,Wilhelm-
Hasselmann-StraRe” umzubenennen, da die Stral3e nicht im Plangebiet liegt und diese
Bezeichnung deshalb irrefihrend ist.

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand vom 04.10.06
bis 18.10.06, die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemdR 8§ 4 Abs. 1 BauGB vom 05.09.06 (Datum des Absendens der
Stellungnahmeaufforderungen) bis 26.09.06 statt.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemald § 4 Abs. 2
BauGB wurde in der Zeit vom 22.10.07 (Datum des Absendens der
Stellungnahmeaufforderungen) bis 26.11.07 durchgefuhrt.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 11.12.07 dem im
Fachdienst 60 - Stadtentwicklungsplanung - ausgefertigten Entwurf vom 20.11.07 und der
zugehoérigen Begrindung zugestimmt und deren 6ffentliche Auslegung beschlossen. Der
Beschluss uber die 6ffentliche Auslegung wurde am 05.01.08 ortstuiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf zum Bebauungsplan lag mit der zugehdorigen Begriindung in der Zeit vom 15.01.
bis einschlief3lich 14.02.08 gemalR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich aus.

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am den Bebauungsplan Nr. 34 Wce der
Stadt Celle ,Wilhelm Hasselmann Straf3e” gemaR § 10 Abs. 1 BauGB sowie die zugehdrige
Begriindung beschlossen.
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12. Rechtsgrundlagen

1) Baugesetzbuch (BauGB)

2) Baunutzungsverordnung (BauNVO)

3) Bundesnhaturschutzgesetz (BNatSchG)

4) Nieders. Naturschutzgesetz (NNatSchG)

5) Nieders. Bauordnung (NBauO)

6) Nieders. Gesetz Uber Spielplatze (NSpPG)

7) Nieders. Wassergesetz (NWG)

8) Satzung der Stadt Celle Uber die Abwasserbeseitigung

Celle, den 03.03.2008

Fachbereich 3 - Stadtentwicklung
Fachdienst 60 - Stadtentwicklungsplanung
Im Auftrag

gez. von Ahlen

(von Ahlen)
Techn. Angestellter
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Anhang: Stadtebauliche Kenndaten

in m2 %-Anteil
WA-Gebiet gesamt (Nettobauland) ca. 200.920 m? 80,5 %
- davon Uberbaubare Flache (GRZ von 0,4) ca. 80.370 m?

a) davon bereits bebaute Flache ca. 40.340 m?

b) davon noch zulassig ca. 40.030 m?
Gemeinbedarfsflache - Christuskirche ca. 3.450 mz? 1,4%
Gemeinbedarfsflache - Kindertagesstatte ca. 2.960 mz? 12%
Offentliche Verkehrsflachen ca. 40.230 m? 16,1 %
Offentliche Verkehrsflache Besonderer Zweckbestimmung ca. 330 m?2 0,1%
Offentliche Grunflache - Kinderspielplatze ca. 1.675m? 0,7 %
Plangebiet (Bruttobauland) ca. 249.565 m? 100 %
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