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1. EINFUHRUNG

Die Stadt Celle ist bemuht weiterhin auch in innenstadtnahen Lagen Flachen fur
Wohnnutzungen zu ermdglichen. Die nicht mehr fiir die Ostumgehung bendétigten Flachen
kénnen hierfur sinnvoll genutzt werden, da sie sich in einen bestehenden Siedlungsverbund
einflgen.

2. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt ca. 1,5 km nordostlich der Celler Innenstadt am Ostlichen Rand des
Stadtteils Hehlentor (angrenzend 6stlich Stadtteil Lachtehausen). Es hat eine Gro3e von ca.
0,57 ha. Es wird im Norden durch die Wittinger Straf3e, im Westen durch eine
3-geschossige Wohnbebauung (MFH), im Osten durch ein zweigeschossiges 6- Familien-
Haus mit Gartenanlage und EFH und im Siden durch 6ffentliches, landschaftliches Griin
begrenzt.

3. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION
3.1 Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Celle ist gemaR der Festsetzung im gultigen Landesraumordnungsprogramm
Niedersachsen (LROP) seit 2008 Oberzentrum. Diese Einstufung findet sich noch nicht im
Regionalen Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Celle (RROP).

Die Flache des Plangebietes ist im RROP als Siedlungsflache dargestellt.

Entwicklungsmal3nahmen sollen u.a. eine hohe Wohn- und Umweltqualitéat ausweisen und
die Voraussetzungen fir eine sozial- und umweltvertragliche Stadtentwicklung verbessern.

3.2 Flachennutzungsplan

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Stadt Celle wird die Flache noch als Griunflache
und als Sondergebiet mit der Nutzungsangabe ,Klinik“ dargestellt. Im Rahmen der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.12 ist die 74. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Celle erforderlich, da ansonsten die Festsetzungen nicht
aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes hervorgehen..

3.3 Bebauungsplane

Anfang der 90iger Jahre des vergangenen Jahrhunderts entstand auf dem ehemals
gewerblich genutzten Areal ( Berkefeld-Filter) ein Wohngebiet mit ca. 150 WE. Die
Baugenehmigungen wurden mit Befreiungen von der bestehenden Bauleitplanung erteilt.
Der 0Ostliche Teil des Bebauungsplanes Nr.100 I.Teil wurde im September 1996 aufgehoben.
Direkt angrenzend an das Plangebiet bestehen keine weiteren Bebauungsplane. Weiter
Ostlich, im Ortsteil Lachtehausen (ca. 200m) sind die Bebauungsplane Nr.5 (Am Tiergarten)
und Nr.7 (Freitagsgraben) festgesetzt. Diese Plane weisen Wohnflachen aus, die mit
Einfamilienh&usern bebaut sind.
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3.4 Landschaftsrahmenplan

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Celle finden sich keine speziell das Plangebiet
betreffenden Informationen bzw. Darstellungen.

4. BESTANDSBESCHREIBUNG
4.1 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbereiches der Stadt Celle angrenzend an den
Naturraum Allerniederung. Die Flachen werden derzeit nicht aktiv genutzt. Zweidrittel der
Flachen weisen einen ca. 15 m hohen Eichensolitarbaumbestand (vgl. Umweltbericht) auf.
Dieser Eichenbestand prégt insbesondere entlang der Wittinger Stral3e das Gebiet. Die
restlichen Flachen zeigen Grunaufwuchs und Bauschuttablagerungen.

Westlich angrenzend an das Plangebiet liegen die offenen Stellplatzflachen der
angrenzenden 3-geschossigen Wohnhauser. Die Wohnbebauung orientiert sich nach
Westen. Sie ist Teil eines bevorzugten Wohngebietes mit Miet- und Eigentumswohnungen.
Die Stellflachen dokumentieren die ,Pufferzone® zur ehemals geplanten Ortsumgehung.
Da es sich bei den Stellplatzen nur um Anwohnerplatze handelt, gehen von Ihnen keine
nachhaltigen Larmbelastungen aus. Durch eine bereits aufgewachsene Eingriinung

ist auch eine optische Integration gegeben.

Direkt an der Wittinger Straf3e, im Bereich des Eichenbestandes liegt der Spielplatz eines im
EG des Mehrfamilieneckhauses integrierten Kindergartens (, Tortenstiick®). Der Spielbereich
des Kindergartens liegt im Bereich der stadtraumbildenden Baumkulisse entlang der
Wittinger Stral3e.

Ostlich des Planareals schlieRt ein 2-geschossiges 6-Familienhaus aus den 60iger Jahren
an. Die Gartenflachen ziehen sich bis zu dem angrenzenden Grin- und Erholungsraum.
Nordlich der Wittinger Stral3e besteht eine Kleingartenanlage. Auch dieser Bereich war
friher der Trasse der Ostumgehung vorbehalten. Aktuelle Planungen tber diesen Bereich
bestehen nicht.

4.2 Verkehr- und technische Infrastruktur
Verkehr:

Die Wittinger StralRe (Landesstral3e 282) verbindet derzeit Celle mit dem 6stlichen Landkreis.
Die Verkehrsfiihrung im westlichen Bereich der Stral3e ordnet der Stral3e Uberwiegend die
Funktion der Haupterschliel3ung der angrenzenden Wohngebiete zu. Verkehre, die aus dem
Stadtgebiet heraus fahren, sind in der Minderzahl, da hierfiir hauptsachlich tber die B 191,
Altenhagen und dann auf die L 282 gefahren wird. Die Stral3e ist geeignet das Plangebiet zu
erschlie3en.

Entlang der Wittinger StralRe besteht eine Busverbindung des OPNV. Eine Haltestelle
befindet sich ca. 100m westlich des Plangebietes.

Die Innenstadt ist fuBlaufig und mit dem Fahrrad tGber die bestehenden Ful3- und Radwege

entlang Aller und Damaschwiese sehr gut zu erreichen. Die Wegeverbindungen sind
eingebunden in das Ful3- und Radwegesystem der oberen Allerniederung.
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Entwéasserung und technische Infrastruktur:

Die Entsorgung ist durch leistungsgerechte, erneuerte Leitungssysteme fir Schmutz- und
Regenwasser in der Wittinger Straf3e gesichert. Alle Versorgungsmedien ( Wasser, Gas,
Strom und Kommunikation) liegen im Bereich der Wittinger Strafl3e und kénnen genutzt
werden.

4.3 Soziale Infrastruktur

Die tagliche Versorgung kann Uber einen Supermarkt Ecke Ddérnbergstrafl3e/ Wittinger Stral3e
in ca. 300m Entfernung vom Plangebiet erfolgen. In direkter Nachbarschaft besteht im EG
des westlich angrenzenden Wohnareals ein Kindergarten. In diesem Wohnkomplex
bestehen auch Praxen der arztlichen Versorgung und ein Café.

Die zustandige Grundschule liegt im westlichen Teil des Stadtgebietes. Die Entfernung zum
Plangebiet betragt knapp 2 km Schulweg. Weiterfilhrende Schulen sind im Stadtgebiet
vorhanden.

4.4 Immissionssituation

Das Verkehrsaufkommen der Wittinger Stral3e (L 282) fuhrt im ndrdlichen Teil des
Plangebietes zu Larmbelastungen: das ermittelte Verkehrsaufkommen (Stand 2005) von
5.056 KFz/Tag (DTV) fuhrt zu einem AuRenpegel (tags/nachts) von 64,8/57,8 dB(A). Es ist
daher erforderlich, LarmschutzmalRnahmen in den Baufeldern entlang der Wittinger Stral3e
festzulegen.

Far larmgeschitzte Raume sind SchallschutzmalRnahmen gem. DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau“ vorzusehen. Es sind die betroffenen stralRenseitigen Aullenbauteile mit einem
Schalldamm-Maf von 35 dB zu erstellen (Schallschutzfenster Klasse 3 und massive
AuRenwande). Damit sind die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 —
Schallschutz im Stadtebau — von 55 / 45 dB(A) tags/nachts einzuhalten. Hierzu wird in den
Bebauungsplan die textliche Festsetzung Nr. 3 aufgenommen, die den passiven
Schallschutz auf den mit ,L“ gekennzeichneten Flachen festsetzt.

Fir die abgewandten Gebaudeseiten darf der maf3gebliche AuRenlarmpegel rechnerisch
ohne besonderen Nachweis um 5 dB(A) gemindert werden. Durch die geplante
Riegelbebauung sind die sidlichen Freibereiche und Fassaden gegen die straf3enseitigen
Larmimmissionen wirksam geschuitzt.

4.5 Hochwassersituation

Die Planung hat aufgrund der Gelandehthen keinen Einfluss auf die Hochwassersituation
Freitagsgraben, Lachte und Aller. Es sind fur das Gebiet keine Beeintrachtigungen durch
Hochwasser zu erwarten, die Bauflache liegt nicht innerhalb der vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiete, die nach der MalRgabe des zu beachtenden 100-J&hrigen

Hochwassers (HQz100) beachtlich sind.

Die anstehenden Oberflachenwasser werden durch nattrliche Versickerung abgefihrt.
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5. ANLASS DER PLANUNG

Durch die Aufgabe der Trassenfiihrung der Ostumgehung der Stadt Celle in diesem
siedlungsnahen Bereich kénnen die Flachen fur Wohnnutzungen zur Verfigung gestellt
werden.

Es handelt sich bei der geplanten Mafnahme um eine Arrondierung und Erganzung
bestehender Wohngebiete, die vor ca. 20 Jahren — nach Aufgabe einer gewerblichen
Nutzung- in diesem Stadtbereich entstanden. Die Wohnangebote sind durch Nutzer sehr
nachgefragt. Der Bereich eignet sich aufgrund der stadtebaulichen Parameter hervorragend
fur die Schaffung innenstadtnahen und naturnahen Wohnraums.

Der MalBnahmentréger verfugt bereits tber 2/3 der Grundstiicksflachen. Die Stadt Celle ist
bereit die restliche Flache an den Mal3nahmentréager zu verauf3ern.

Die bestehende Ausweisung der Flachen als Sondergebiet (Klinik) und als Grinflachen
erfordert zur Realisierung der Planungsziele die Aufstellung eines Bebauungsplanes und die
Anderung des Flachennutzungsplanes.

6. PLANINHALTE
6.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Im Plangebiet werden Wohnbauflachen als ,Allgemeines Wohngebiet” gem. § 4 BauNVO
festgesetzt. Damit wird die allgemeine Zweckbestimmung der Flache gesichert.

Die derzeitige Planung geht von der Erstellung einiger GescholRwohnungen und mehrerer
Einfamilienh&user aus. Die gemal § 4 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen (Abs.3 Nr. 3, 4 und 5) sollen
ausgeschlossen werden, um die Stérungsfreiheit der Wohnnutzungen zu sichern.

Die zur ErschlieBung der Bauflachen erforderliche Planstral3e ist gemaR ihrer zukinftigen
Nutzung als ,StralRenverkehrsflache’ festgesetzt. Die kurze StichstralRe ( 25m) mundet in
einem Wendehammer gem. RASt 06_Bild 59 (Fahrzeuge bis 10m Lange, 3-achsiges
Miillfahrzeug). Die Widmung als 6ffentliche Verkehrsflache ist aufgrund der Anzahl der
Nutzer geboten und mit Stadt Celle abgestimmt.

Der ErschlieBungsweg zu den slidlichen Bauflachen wird als private ErschlieBung
ausgewiesen (vertretbar da maximal 3 Anlieger)

6.2 Mal? der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch Grundflachenzahl, Geschossigkeit und die

Hohe FertigfuBboden EG Uber Gelande definiert.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,40 festgelegt (8 17 (1)Bau NVO). Sie orientiert sich an der
westlich angrenzenden Bebauung und der innenstadtnahen Lage. Die zulédssige Grundflache
darf durch die im § 19 (4) genannten Anlagen um bis zu 50 vom Hundert Uberschritten
werden.

Im direkten Umfeld sind umfangreiche Grunflachen, die den maximalen Versiegelungsgrad
der Bodenflachen kompensieren.

Die Geschossigkeit wird im Baufeld entlang der Wittinger Stral3e mit 2 Vollgeschossen
festgelegt. Die 2-Geschossigkeit ist zwingend. Die Festlegung erfolgt aus der
stadtebaulichen Zielstellung entlang der Wittinger Stral3e eine raumbegleitende, erkennbare
Gebaudestruktur zu entwickeln, die bestehende bauliche Entwicklungen fortfihrt.
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Die suidlichen Baufelder sind eingeschossig bebaubar. Dies liegt in der Abstufung der
Bebauung zum Grinraum begrindet.

6.3 Bauweise und bebaubare Grundsticksflachen

Angedacht ist entlang der Wittinger Stral3e eine ,Riegelbebauung’ als Mehrfamilienhaus bzw.
Hausgruppe mit gereihten Stadthausern. Die nach Siiden orientierten Gebaude schiitzen
das Areal auch vor den Larmimmissionen der Wittinger Stral3e.

Im stdlichen Bereich sind freistehende Einfamilienhauser vorgesehen. Da die Bebauung
sich der Nachfrage anpassen muss, sind Modifizierungen denkbar, die der Bebauungsplan
ermdglichen soll. Eine Festlegung der Bauweise wird daher nicht vorgesehen.

Die nordliche Baugrenze héalt einen Abstand von 9,00m von der Grenze. Damit besteht die
Mdoglichkeit, die in diesem Bereich vorhandenen Solitarbdume ( 9 hochwiichsige Eichen
Stammdurchmesser 30-50cm) zu erhalten oder auch durch Nachpflanzungen zu sichern.
Pflasterungen der Hauszugénge und Zufahrten missen die Wurzelraume der vorhandenen
Baume schonen. Die MaRnahme liegt in der Erhaltung des wertvollen Landschaftsbildes
begriindet. Hierzu zahlt im dstlichen Bereich auch ein aufwachsener mehrstammiger Ahorn.

Die Sicherung des Baumbestands erfolgt durch Festsetzung und Kartierung im Bebauungs-
plan. In der Anlage zu dieser Begriindung kennzeichnet ein Ubersichtsplan die
schutzbedurftigen Flachen.

Zur sudlich angrenzenden Grin- und Waldflache halt die bebaubare Flache einen Abstand
von 10m. Ein weitergehender Brandschutzstreifen ist aufgrund Ausdehnung und Art des
Baumbestandes nicht erforderlich (abgestimmt mit Vorbeugendem Brandschutz. LK Celle
Stellungnahme v. 04.10.2010).

6.4 Verkehr und technische Infrastruktur

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes an das ortliche Verkehrsnetz erfolgt tber die
Landesstrasse 282 (Wittinger Stral3e ) in geschlossener Ortslage. An einer Stral3e innerhalb
der geschlossenen Ortslage kdnnen Zufahrten hergestellt werden.

Die zur ErschlieBung der Bauflachen erforderliche Planstral3e ist gemaR ihrer zuklnftigen
Nutzung als ,Straenverkehrsflache” festgesetzt. Die kurze Stichstra3e (25 m) wird in einer
Breite von 5 m festgesetzt. Einseitig werden drei 2,5m breite 6ffentliche Stellplatze
vorgesehen. Die Stichstra’e miindet in einen Wendehammer gem. RASt 06_Bild 59
(Fahrzeuge bis 10 m Lange, 3-achsiges Millfahrzeug). Die Verkehrsflache wird als
Mischflache zur gleichberechtigten Nutzung durch alle Verkehrsteilnehmer ausgebaut, dies
schafft mehr Wohnruhe und Verkehrssicherheit.

Der Ausbau der Verkehrsflachen erfolgt durch den MalRBnahmentrager. Gemaf einem zum
Satzungsbeschluss zu schlieBenden ErschlieBungsvertrag werden die 6ffentlichen
Verkehrsflachen und Entwasserungsanlagen spater durch die Stadt Celle tibernommen
(Vermeidung Anliegerkonflikte). Die fur die Ubernahme notwendigen Regelungen sind in
diesem Vertrag fixiert.

Der ErschlieBungsweg zu den sidlichen Bauflachen wird als private Erschlie3ung
ausgewiesen. Eine weitergehende ful3laufige Verbindung Richtung Thaers Garten (wie in der
Stellungnahme v. 20.09.2010 des Fachdienstes Stadtentwicklungsplanung der Stadt Celle
angeregt) wird durch den Bebauungsplanentwurf ermdglicht, aber nicht festgeschrieben, da
die Anliegen spaterer Anlieger ebenso zu bericksichtigen sind, wird die Pflege und
Unterhaltung von zusétzlichen Wegeflachen aufRerhalb des Plangebietes.
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Entlang der Wittinger Stral3e verlauft eine Linie des OPNV. Haltestellen befinden sich in ca.
100 m Entfernung. Hierdurch ist fur alle Bevdlkerungsgruppen das Wohngebiet gut mit dem
allgemeinen Stadtraum verknipft. Das bestehende verkehrliche Netz ermdglicht die
Schaffung zusatzlichen Wohnraums ohne zusatzliche Investitionen im Gesamtnetz.

Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der schon bestehenden Wohngebiete die
Léschwasserversorgung im Plangebiet nach dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW
(Bereitstellung von Loschwasser durch offentliche Trinkwasserversorgung) gesichert ist.

Das Oberflachenwassers der offentlichen Verkehrsflachen wird an den RW-Kanal in der
Wittinger Stral3e angeschlossen. Das Oberflachenwasser der Grundstiicke und privaten
Verkehrsflachen ist zur Sicherung des Naturhaushaltes durch geeignete Malinahmen auf
den Grundstucken zu versickern, so wie es in der entsprechenden Satzung der Stadt Celle
vorgegeben ist.

6.5 Soziale Infrastruktur

Die vorhandenen Kinderbetreuungseinrichtungen, die Grundschule Hehlentor und die
Spielflachen fir Kinder und Jugendliche in der Griinanlage Thaers Garten begriinden
besonders auch die Schaffung von Wohnangeboten fur Familien, die durch die méglichen
Einfamilienhausnutzungen zu erwarten sind.

Auch die N&he eines Nahversorgers an der Ddrnbergstral3e spricht fur die Schaffung
weiterer Wohnangebote an dieser Stelle.

6.6 Eingriffe in Natur und Landschaft

Gemal § 1 BauGB sind u.a. die Umwelt und damit die naturlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln. Im Sinne dieser Aufgabe gehort zur sachgerechten Abwéagung
der offentlichen und privaten Belange durch die Bauleitplanung ( 81 Abs. 6 BauGB) auch die
Einbeziehung von Informationen tUber Auspragung und Qualitat des Naturhaushaltes und
des Landschaftsbildes. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (8§ 13 ff. BNatSchG) ist im
Bauleitplanverfahren nach den Vorschriften des BauGB (8§ 1a) umzusetzen.

Das Gesetz definiert Eingriffe als ,Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen konnen
(814 Abs.1 BNatSchG). Als Grundsatz gilt, dass vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft zu unterlassen sind und unvermeidbare Beeintrachtigungen durch
MalRnahmen des Naturschutzes und der Landespflege zu kompensieren sind (Ausgleichs-
und Ersatzmal3nahmen 8§ 15 Abs. 2 BNatSchG). Die Eingriffsregelung ist im
Bauleitplanverfahren nach den Vorschriften des BauGB umzusetzen, welches beide Typen
von Kompensations-mafinahmen einheitlich als AusgleichsmafRnahmen definiert und eine
raumliche Trennung von Eingriff und Ausgleich unter bestimmten Rahmenbedingungen
zulasst (§200a BauGB).

Der Verursacher hat die Auswirkungen des Eingriffs auf Natur und Landschaft, Moglichkeiten
der Vermeidung von Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder
des Landschaftsbildes sowie von ihm vorgesehene Ausgleichsmalinahmen darzustellen.

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan weist die zu bebauende Flache als Allgemeines

Wohngebiet (WA) aus. Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl von
0.40 vorgegeben. Weiterhin ist eine offentliche und private Verkehrsflache definiert.
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Durch die Darstellung im Bebauungsplan werden planerisch folgende Flachen in Anspruch
genommen:

Flache Plangebiet 5.747 m2
Uberbaubare Flachen 3.114 m2
StralR3enverkehrsflachen 446 m?
Private Erschlie3ung 111 m?
Kompensationsflache 7.230 m2 (Aufforstung Ackerflache)

Ausgleichsmallnahmen

Durch die AusgleichsmalRihahmen sollen die beeintrachtigten Funktionen und Werte des
Naturhaushaltes der einzelnen Schutzguter (siehe Umweltbericht) wiederhergestellt werden.

Als Ersatzflache wird eine 7.510 m2 gro3e Flache in der Stadt Celle, Ortsteil Scheuen
definiert. Es handelt sich um eine Teilflache des Flurstiickes 21/2 der Flur 2 in der
Gemarkung Scheuen. 6.640 m? davon werden derzeit als Ackerflache genutzt. Die Flachen
werden standortgerecht aufgeforstet.

Die langfristige Sicherung dieser Nutzung und die Funktion als Ersatzflache erfolgt durch die
Ausweisung als Waldflache tber die zustandige Waldbehorde, die beim Landkreis Celle
angesiedelt ist.

6.7 Immissionsschutz

Das Verkehrsaufkommen der Wittinger StrafRe (L 282) fihrt im nordlichen Teil des
Plangebietes zu Larmbelastungen.

Bei Verkehrszahlungen im Jahr 1989 wurden ca. 4.150 KFZ pro Tag ermittelt, im Jahr 2005
liegt der DTV-Wert bei 5.056 KFZ/Tag. Diese Zunahme ist tiber den abgelaufenen Zeitraum
aulerst vertraglich, allerdings ist der Wert an sich zu beachten. Denn selbst diese
Verkehrsmenge fuhrt zu Larmbelastungen, die planerisch zu bwedltigen sind.

Die Wohnhé&user entlang der Wittinger Stral3e sind so zu planen, dass die Freibereiche auf
der larmgeschiitzten Siidseite der Gebaude liegen. Die Fenster zur Nordseite sind als
Schallschutzfenster herzustellen (siehe hierzu die Ausfiihrungen in Abschnitt 4.2).

Die geplante Ortsumgehung (ca. 1,2 km @stlich) wird zu einer Verringerung des
Verkehrsaufkommens flihren, da dann die Wittinger Stral3e abgehangt wird und somit
Bedeutung als Durchgangsstral3e entfallt.

6.8 Hochwasserschutzmaflinahmen

Das Gebiet liegt aufgrund der Hohenlage auf3erhalb hochwassergefahrdeter Flachen.
Besondere SchutzmalRnahmen sind daher nicht erforderlich.

6.9 Gestaltung der baulichen Anlagen

Aufgrund der geringen Grol3e des Plangebietes sollte eine einheitliche, zeitgeméalie
Architektur des Gesamtensembles angestrebt werden. Die Einbettung in das griine Umfeld,
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die pragenden Solitareichen entlang der Wittinger Stral’e kénnen einem originéren
architektonischem Erscheinungsbild dabei férderlich sein.

Verbindlich festgesetzt ist dabei die 2-geschossige Bebauung entlang der Wittinger Stral3e.
Weiterhin festgesetzt werden die Hohen der Erdgeschossful3béden (OKFF). Im Baufeld
entlang der Wittinger Straf3e sind diese bis zu 100cm hoher als die Hohe der angrenzenden
Flachen der Wittinger StralRe. Hiermit wird erreicht, dass bei tblicher Bristungshdhe auch
die EG-Nutzungen ausreichend gegen Einfliisse aus dem 6ffentlichen Raum geschutzt sind.

Im Rahmen einer moglichen 3-geschossigen Gebaudeausbildung zur Nordseite kann eine
Gebaudekulisse in der Hohe von 6m bis 10m in Teilflachen entwickelt werden. Aufgrund des
baulichen Abstands der Gebaude durch die Baugrenze im Abstand von 9,00 m von der
offentlichen StralRe sind diese Bauhdhen zur Stral3e abstandsrechtlich darstellbar.

Weiterhin erlaubt die zulassige Anhebung des Erdgeschofl3niveaus die Herstellung einer
Tiefgarage bei einer Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus. FUr das nordwestliche Baufeld
sind Zufahrten von der Wittinger Stral3e ausgeschlossen. Eine mdgliche Zufahrt zur
Tiefgarage wird im Bauungsvorschlag von der Quartiersstralle vorgesehen.

Das nordwestliche Baufeld halt zum sidwestlichen Baufeld (eingeschossige Bebauung)
einen bebauungsplanrechtlich gesicherten Abstand. Damit sind unabhangig von der
Grundstiicksparzellierung die gestalterische Absichten der baulichen Gliederung gesichert.

Gestalterische Festsetzungen nach 8 56 NBauO:

Das Baugebiet grenzt an bestehende Baugebiete mit verschiedenen gestalterischen
Vorbildern. Dies liegt begriindet in den unterschiedlichen Bauzeiten der Geb&ude des
naheren Umfeldes. Hier sind die Zeilenbauten mit Satteldach aus den 60iger Jahren ebenso
vorhanden wie die weil3en vier- bis achtgeschossigen Flachdachkuben der

70 bis 80-iger Jahre. Die Bebauung der Industriebrache mit Teilerhalt eines Altbestandes
mundet schlieflich in einer differenzierten Material- und Gestaltform.

Fir die architektonische Gestaltung dieser Bauflache durften aktuelle Bauauffassungen
auch zu formalen Ausdrucksformen finden. Insbesondere die Berticksichtigung
energieeinsparender Bauweisen kann auch Ihren Ausdruck in der du3eren Erscheinung der
Gebaude finden.

Gestalterische Festsetzungen gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. 88 56 und 98 NBauO):

Fur den Planbereich werden Dachneigungen zwischen 0° und 30° festgesetzt.

Mit Flachdachstrukturen ( u.a. Dachterrassen) und eher stadtischen Ausformungen der
Décher sollen die Ubergeordneten Gestaltungsziele einer eher stadtisch wirkenden
Architektur fur das Areal initiiert werden.

Die Dacheindeckung sind mit nichtglanzenden Materialien auszufiihren. Dies gilt nicht fur
solartechnische Anlagen.

Flachdacher sind, soweit sie nicht als Terrassen genutzt werden extensiv einzugriinen.

7. STADTEBAULICHER ENTWURF

Ein Bebauungsvorschlag im M 1:500 ist der Begriindung beigefiigt.
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8. UMWELTBERICHT
8.1 Einleitung

Die Aussagen des Umweltberichtes beruhen auf einem Gutachten fir den Umweltbericht
zum Bebauungsplan Nr. 12 Wittinger StralRe, das vom Landschaftsarchitekturbiiro Prof.
Kaiser — Arbeitsgruppe Land & Wasser erarbeitet wurde.

8.1.1 Ziele und Inhalt des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des vorhabensbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Wittinger Stralle*
und der dazugehdrigen Flachennutzungsplanédnderung erfasst eine am 6stlichen Rand der
Kreisstadt Celle nordlich der Alleraue liegende Flache, die im Suden an die Wittinger Stral3e
angrenzend und etwa eine Gréf3e von 5 747 m2 (0,57 ha) aufweist. Der rechtswirksame
Flachennutzungsplan der Stadt Celle weist den Bereich derzeit noch als Grinflache und
Sonderbauflache (Klinik) aus. Das Gelande wird aktuell iberwiegend von Wald und
Brachland eingenommen.

Der vorhabensbezogene Bebauungsplan verfolgt das Ziel, im Bereich zwischen der
vorhandenen Bebauung eines mehrstdckigen Wohnhauskomplexes mit angrenzendem
Parkplatz westlich und einem Wohnhaus mit naturnahem Garten dstlich des Plangebietes
ein allgemeines Wohngebiet (WA) auszuweisen und somit zusatzliche Wohnnutzung zu
ermoglichen. Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch eine Grundflachenzahl von 0,4
vorgegeben. Die Grundflachenzahl darf durch bauliche Anlagen geméaf3 8 19 Abs. 4 BauNVO
um bis zu 50 % Uberschritten werden.

Durch die Darstellung im Bebauungsplan werden planerisch folgende Flachen in Anspruch
genommen:

- Gesamtflache Plangebiet: 5.747 m2
- Uberbaubare Flachen: 3.114 m2
- StraRenverkehrsflachen: 446 m2
- Private Erschliel3ung: 111 m?
- Unversiegelte Siedlungsflachen 2.076 m2

8.1.2 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
Regionalplanung formulierten Zielvorgaben und den Aussagen der Landschaftsplanung.

Gemal § 1 des Baugesetzbuches (BauGB) sind unter anderem die Umwelt
beziehungsweise die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Im
Sinne dieser Aufgaben gehort zu einer sachgerechten Abwagung der 6ffentlichen und
privaten Belange durch die Bauleitplanung (8 1 Abs. 6 BauGB) auch die Einbeziehung von
Informationen Uber Auspragungen und Qualitaten des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes, die von den Darstellungen beziehungsweise Festsetzungen der
Bauleitplane betroffen werden kénnen. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (8 13 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 kénnen*
(8 14 Abs. 1 BNatSchG). Als Grundsatz gilt, dass vermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur
und Landschaft zu unterlassen sind (8 13 und § 15 Abs. 1 BNatSchG) und unvermeidbare
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Beeintrachtigungen durch MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
kompensieren sind (Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen, § 15 Abs. 2 BNatSchG). Die
Eingriffsregelung ist im Bauleitplanverfahren nach den Vorschriften des BauGB umzusetzen,
welches beide Typen von Kompensationsmalinahmen einheitlich als AusgleichsmalRnahmen
definiert und eine raumliche Trennung von Eingriff und Ausgleich unter bestimmten
Rahmenbedingungen zulasst (§ 200a BauGB).

Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiete und européaische Vogelschutzgebiete) werden von der Planung nicht betroffen. Das
nachstgelegene FFH-Gebiet ,Aller (mit Barnbruch), untere Leine, untere Oker* befindet sich
zwar nur rund 100 m entfernt vom Plangebiet. Die Planwirkungen reichen aber nicht bis in
dieses FFH-Gebiet hinein.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (Landkreis Celle 2005) ist der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes als Teil des Celler Siedlungsgebietes dargestellt. Umweltrelevante
Festlegungen bestehen nicht. Allerdings befindet sich das Plangebiet im Randbereich zu
einem Vorranggebiet fir Natur und Landschaft, einem Vorsorgegebiet fur Erholung und
einem Bereich fir die Sicherung des Hochwasserabflusses.

Der Landschaftsrahmenplan fur den Landkreis Celle (Landkreis Celle 1991) enthalt keine
speziell das Plangebiet betreffenden Darstellungen. Gleiches gilt fiir den Landschaftsplan
der Stadt Celle (Gondolf 1987).

8.2 Umweltauswirkungen
8.2.1 Umweltzustand

Schutzgut Menschen

Ostlich und westlich schlieRen sich an das Plangebiet Wohngebiete an. Im Westen befindet
sich zudem ein Kinderspielplatz. Angesichts der Larmbelastung durch die Wittinger Stral3e
und einer fehlenden Erschlie3ung haben die Waldflachen und sonstigen Grinflachen des
Plangebietes eine nur sehr eingeschrankte Bedeutung fir die siedlungsnahe
Erholungsnutzung. Eine hohe Bedeutung kommt dagegen den sidlich gelegenen
Grunflachen des Thaersgarten zu.

Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Die Biotoptypenausstattung des Plangebietes ist in Abb. 1 des Gutachtens fur den
Umweltbericht dargestellt und wird im Folgenden erlautert.

Uber die Halfte des Gebietes wird durch Wald gepragt. Den groRten Teil nimmt dabei ein
Eichen-Mischwald lehmiger, frischer Sandb&den des Tieflandes ein, der sich direkt entlang
der Wittinger StralRe und im Ubrigen Ostlichen Teil erstreckt. Der zusammenhéngende
Bestand besteht aus starkem bis sehr starkem Baumholz (Brusthéhendurchmesser 60 bis
120 cm). Die Krautschicht ist nur bedingt waldtypisch ausgepragt. Im Siden des
Plangebietes stockt ein Ahorn- und Eschen-Pionierwald. Die Krautschicht wird von
Stickstoffzeigern bestimmt. Dieser Waldteil ist als schwaches bis mittleres Baumholz
(Brusthohendurchmesser 20 bis 40 cm) ausgepragt.

Ein Erdwall stellt die westliche und nordliche Grenze der vorgenannten Waldflachen dar.

Eine kleine Flache eines Ahorn- und Eschen-Pionierwaldes in der vorstehend beschriebenen
Auspragung wachst aber auch noch vor diesem Wall.
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Der restliche Teil des Gebietes wird zum Grof3teil von Ruderalfluren und in geringerem
Umfang von Gestripp sowie befestigten Flachen bestimmt. Der bereits erwéhnte Erdwall
weist Rubus-Gestriipp sowie Ruderalfluren frischer bis feuchter Standorte auf. Die westlich
vorgelagerten ebenen Flachen sind im Norden ebenfalls von Ruderalfluren frischer bis
feuchter Standorte bestanden, sidlich davon schlie3en sich halbruderale Gras- und
Staudenfluren mittlerer Standorte an. Dazwischen befindet sich eine mit Asphalt befestigte
Flache.

Nach 8§ 30 BNatSchG oder § 24 NAGBNatSchG gesetzlich geschitzte Biotope treten im
Plangebiet nicht auf. Die Ruderalfluren und halbruderalen Gras- und Staudenfluren sowie
das Brombeer-Gebusch erfiillen nach § 22 Abs.4 NAGBNatSchG den Schutztatbestand als
geschuitzter Landschaftsbestandteil im Sinne von § 29 BNatSchG, sofern sie als dem
AulRenbereich im Sinne des 8§ 35 BauGB zugehorig eingestuft werden. Die oben
beschriebenen Flachen mit Waldbiotoptypen stellen zugleich Wald im Sinne des § 2
NWaldLG dar (Frau SPRENGLER, Niedersachsisches Forstamt Fuhrberg, Stellungnahme vom
16. August 2010).

Zu den natirlichen Lebensraume im Sinne von § 3 Abs. 1 USchG in Verbindung mit § 19
BNatSchG (Lebensraumtypen des Anhangs | der FFH-Richtlinie) gehort im Plangebiet der
Eichen-Mischwaldtyp lehmiger, frischer Sandbtdden des Tieflandes, der dem FFH-
Lebensraumtyp 9190 (Alte bodensaure Eichenwélder auf Sandebenen mit Quercus robur)
zuzuordnen ist. Weitere Lebensraumtypen des Anhang | der FFH-Richtlinie treten nicht im
Betrachtungsgebiet auf.

Farn- und Blutenpflanzenarten der niederséchsischen Roten Liste (Einstufung fur das
niedersachsische Tiefland) wurden im Untersuchungsgebiet nicht festgestellt. Im Bereich der
halbruderalen Gras- und Staudenfluren wachsen wenige Pflanzen der Rapunzel-
Glockenblume (Campanula rapunculus), die fur das niedersachsische Tiefland im Anhang
der Roten Liste gefuhrt wird. Im Bereich der Ruderalflur frischer bis feuchter Standorte
wachsen zwei Pflanzen der im Sinne von § 7 BNatSchG besonders geschiitzten, aber nicht
in der Roten Liste verzeichneten Sumpf-Schwertlilie (Iris pseudacorus). Moglicherweise sind
diese Pflanzen aus Gartenabféllen verwildert. In den Eichen-Mischwaldflachen kommen
daruber hinaus vereinzelt die ebenfalls besonders geschitzten Arten Stechpalme (llex
aquifolium) und Eibe (Taxus baccata) vor. Auch diese Arten sind nicht als gefahrdet
einzustufen. Bei den Vorkommen der Eibe (Taxus baccata) handelt es sich im vorliegenden
Fall um Aussamungen von Pflanzungen aus angrenzenden Garten. Die Eibe ist im Landkreis
Celle nicht heimisch.

Geschiutzte Moosarten kommen im Plangebiet nicht vor.

Im Rahmen einer systematischen Erfassung wurden im Plangebiet mindestens vier
Fledermausarten nachgewiesen. Es handelt sich um Rauhautfledermaus (Pipistrellus
nathusii), GrolRer Abendsegler (Nyctalus noctula), Breitfligelfledermaus (Eptesicus
serotinus) und Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus). Bei einem kurzen Horkontakt
koénnte es sich zusatzlich um den Kleinabendsegler (Nyctalus leisleri) gehandelt haben. Der
Kontakt war aber zu kurz, um eine sichere Bestimmung durchfihren zu kénnen. Im
Plangebiet selbst wurden keine genutzten Quartiere der Flederméuse nachgewiesen,
sondern lediglich drei Hohlenb&ume, die im siddstlichen Teil stehen und als potenzielles
Quartier dienen kdnnen. Kontinuierlich genutzte Jagdhabitate sind der Parkplatz im Westen
und der Garten im Osten des Plangebietes. Im bewaldeten Teil des Plangebietes selber
wurden zwar keine jagenden Fledermause registriert, seine Rander bilden aber lineare
Strukturen aus, die von den Fledermausen zur Jagd genutzt wurden. Auch die am westlichen
Rand des Plangebietes befindliche Ruderalflur und der dazugehérige Waldsaum aus
Gebiuschen stellen Lebensraume fur Insekten dar und bilden somit die Nahrungsgrundlage
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der Flederméuse. Die Wittinger StralRe ndrdlich des Plangebietes wurde an einem Termin
von einer Breitfluigelfledermaus genutzt. Auch hier stellt der Rand des bewaldeten Teiles des
Untersuchungsgebietes eine wichtige Habitatrequisite dar.

Alle nachgewiesenen Arten sind im Anhang IV der FFH-Richtlinie verzeichnet und somit
»Streng zu schitzende Tierarten von gemeinschaftlichem Interesse”. Landesweit gefahrdet
ist die Zwergfledermaus. Rauhautfledermaus, GrofRer Abendsegler und Breitfliigelfledermaus
gelten in Niedersachsen als stark gefahrdet, wahrend der Kleinabendsegler als vom
Aussterben bedroht eingestuft ist. Bundesweit sind fur den Kleinabendsegler die Daten
defizitar, so dass keine Einstufung moglich ist und fir die Breitflugelfledermaus ist eine
Gefahrdung anzunehmen, der Status aber unbekannt. Der Grol3e Abendsegler wird auf der
Vorwarnliste gefuhrt.

Im Plangebiet wurden zwolf Vogelarten festgestellt, fur die ein Brutvorkommen
wabhrscheinlich ist (Ringeltaube, Heckenbraunelle, Rotkehlchen, Amsel, Ménchsgrasmiicke,
Zilpzalp, Sommergoldhéhnchen, Blaumeise, Kohlmeise, Eichelhaher, Star und Buchfink). Im
unmittelbaren Umfeld des Plangebietes wurden flnf weitere Arten (Waldkauz, Buntspecht,
Singdrossel, Waldlaubsanger und Haubenmeise) nachgewiesen, die als Brutvdgel im Umfeld
eingestuft werden. Hinzu kommen noch drei Arten (Mittelspecht, Kleiber und Rabenkrahe),
die als Nahrungsgaste aus dem weiteren Umfeld festgestellt wurden. Bei den Arten, die im
engeren Umfeld briten, ist anzunehmen, dass das Plangebiet zu ihrem Aktionsraum z&hlt.

Die Artengemeinschaft umfasst vor allem allgemein verbreitete und haufige Arten, die in
verschiedenen gehdlzgepragten Landschaftstypen vorkommen und nicht an spezielle
Biotope oder Lebensraumstrukturen gebunden sind. Der Waldkauz trat im Wald stdlich des
Plangebietes als Brutvogel auf.

Keine der festgestellten Arten gilt nach den Roten Listen als gefahrdet, vier Arten stehen
jedoch auf der Vorwarnliste. Drei Arten (Star, Waldlaubsanger und Waldkauz) werden
landesweit und auf der regionalen Liste des Tieflandes — Ost auf der Vorwarnliste geftihrt,
der Mittelspecht steht auf der bundesweiten Vorwarnliste. Alle nachgewiesenen Arten sind
im Sinne von 8§ 7 BNatSchG besonders geschiitzt, Waldkauz und Mittelspecht sind darlber
hinaus auch streng geschutzt. Der Mittelspecht wird aul3erdem im Anhang | der EU-
Vogelschutzrichtlinie gefuhrt.

Es wurden drei Héhlenbaume im bewaldeten Teil des Plangebietes gefunden. Horstbaume
wurden nicht nachgewiesen, in einer Eiche befanden sich lediglich zwei Ringeltaubennester.
Bei den drei Hohlenb&dumen handelt es sich um Kiefern, die im stdostlichen Teil des
Plangebietes stocken. Wahrend zwei Kiefern je ein kleineres Astloch aufweisen, weist der
Baum an der suddstlichen Grundstiicksgrenze neben zwei Asthdhlen auch zwei
Kleinspechthdhlen auf.

Zwischen dem Gehweg im Norden des Plangebietes und der Wittinger Strafl3e stocken flnf
Linden, von denen nur die 6stlichste keine Baumhdhle aufweist. Die Hohlen in den Ubrigen
Linden sind gré3tenteils auf ausgefaulte Astldcher zuriickzufihren und besitzen zum Teil
Durchmesser von etwa 15 cm.

Schutzgut Boden

Die Bodenubersichtskarte (NLfB 1997) stellt fir das Plangebiet den Bodentyp Pseudogley-
Braunerde mit der Bodenart lehmiger Sand (Sand aus Geschiebedecksand beziehungsweise
—lehm aus glazifluviatilen Ablagerungen) mit sehr oberflachennahen mittleren
Grundwasserhotchststanden dar. Aufgrund der Biotoptypenkartierung erscheinen die
Darstellungen in der Bodenubersichtskarte als plausibel.
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Im Plangebiet treten grof3flachig unversiegelte und nur in sehr geringen Umfang versiegelte
Bereiche auf. Durch die Lage im Siedlungsbereich ist jedoch eine anthropogen bedingte
Beeinflussung unterschiedlicher Starke eines grof3en Teiles der Béden gegeben
(Wallaufschittung und sonstige Ablagerungen).

Innerhalb der stralRenfernen Waldbesténde kann von einer aktuell geringen Beeintrachtigung
beziehungsweise Beeinflussung durch Nutzung ausgegangen werden. In diesen Bereichen
ist eine etwas hohere als allgemeiner Schutzbedeutung, wie diese fir die sonstigen
unbefestigten Boden des Plangebietes vorliegt, anzunehmen. Im Nahbereich der Wittinger
Stral3e, im Bereich der Ruderalfluren und des Erdwalles ist zu erwarten, dass durch
Gestaltungsmalinahmen Bodenhorizonte verandert wurden und an der Stral3e zudem
verkehrsbedingt erhdhte Schadstoffgehalte im Oberboden vorliegen.

Als eindeutig stark anthropogen tberformt stellt sich der einzige versiegelte Bereich und der
aufgeschittete Wall beziehungsweise die Aufschittung im Randbereich der Waldbestande
dar.

Seltene und besonders schutzwiirdige Béden kommen nicht vor.
Schutzgut Wasser
Es befinden sich keine Oberflachengewasser im Plangebiet.

Entsprechend der Ausflihrungen beim Schutzgut Boden, der ebenen Gelandetopografie und
aufgrund der Betrachtung der Ubrigen Verhaltnisse der naheren Umgebung des
Plangebietes (Talniederung der Aller stidlich), ist von oberflichennahen
Grundwasserstanden auszugehen. Die Lage der Grundwasseroberflache liegt nach NIBIS
(2010) bei 35 bis 40 m (im Verhaltnis zu NN), sodass sich bei den vorliegenden
topografischen Verhaltnissen in etwa ein mittlere Grundwasserstand von zum Teil unter 0,3
bis 2,5 m ergibt.

Die mittlere Grundwasserneubildungsrate liegt bei 150 bis 200 mm pro Jahr (NIBIS 2010).
Dies gilt fir die bisher unbebauten und groRenteils mit Gehoélzen bestandenen Flachen. Im
kleinflachigen versiegelten Bereich ist von einer deutlich geringeren Neubildung auszugehen.
Die durchlassige Grundwasserdeckschicht ist im Gebiet nach NIBIS (2010) von geringer
Machtigkeit.

Geuwisse stoffliche Belastungen der ortlichen Grundwassersituation aufgrund
siedlungstypischer Nutzungen in und auf3erhalb des Plangebietes und aufgrund stofflicher
Eintrédge im Randbereich der Wittinger Straf3e sind anzunehmen.

Schutzgiter Klima und Luft

Das Plangebiet weist einen hohen Durchgriinungsgrad aufgrund des fast vollstandigen
Fehlens von versiegelten Bereichen auf und ist somit in seiner Funktion fir das Lokalklima
nur geringfligig eingeschrankt. Als Stadtrandklimatop kann nach Stadt Celle (2010)
allgemein von einer mittleren Kaltluftproduktion der Wald-, Gehdlz und Ruderalflachen
ausgegangen werden. Im Plangebiet selbst stéren keine Baukoérper das lokale Windsystem,
so dass von einer guten Wirksamkeit von Kaltlustflissen ausgegangen werden kann. Die
tberwiegend bewaldeten Flachen des Plangebietes weisen ein relativ ausgeglichenes
Temperaturverhalten auf.

Die Waldbestande werden in der Waldfunktionskarte als Bereiche mit ,besonderer
Bedeutung fir den Klima-, Larm- und Immissionsschutz® dargestellt. Im Zusammenhang mit
den umliegenden Flachen, aber besonders den sidlich liegenden Grinanlagen, Frei- und
Waldflachen der Allerniederung und den Gewasserflachen der Aller selbst, die im
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Zusammenhang als Leitluftbahn fungieren und insgesamt eine héhere Bedeutung
beziehungsweise weitreichendere klimatische Funktionen erfillen, kann dennoch davon
ausgegangen werden, dass das Plangebiet keine besondere lokalklimatische Funktion,
sondern lediglich eine allgemeine Funktion besitzt.

Die unmittelbar nordlich am Plangebiet vorbeifiihrende Wittinger Straf3e stellt vor allem
aufgrund der Verkehrsemissionen eine Vorbelastung fir die Luftqualitat des Rames dar, der
aber nach Stadt Celle (2010) in geringen Umfang durch den vorhandenen Grinanteil
kompensiert wird (O2-Produktion, Schadstofffilterung, CO2-Aufnahme). Von einer direkten
Larmschutz-, Immissionsschutz- beziehungsweise Pufferfunktion der vorhandenen
Waldbestande gegentber der Stral3e kann jedoch nicht ausgegangen werden.

Schutzgut Landschaft

Die Landschaftsbild-pragenden und raumwirksamen Elemente stellen die Waldbesténde aus
Eichen-Mischwald sowie Ahorn- und Eschen-Pionierwald dar. Die
Baumartenzusammensetzung entspricht weitestgehend der naturraumlichen Eigenart der
vorliegenden Landschaftseinheit und ist im Zusammenhang mit dem sich weiter sudlich und
westlich fortsetzenden Waldbestand zu sehen, der nach Bielert (1999) aufgrund seiner
Vielfalt, Eigenart und Schonheit ein Bereich mit sehr hoher Bedeutung darstellt.

In keinem Bezug zur naturraumlichen Eigenart sind die Flachen auf3erhalb der
Waldbestande zu sehen. Die dort vorhandenen offenen beziehungsweise halboffenen
Bereiche, die zum Grof3teil mit Staudenfluren unterschiedlicher Auspréagung und im
Randbereich durch Gestriippe bewachsen sind, spiegeln weitestgehend den Einfluss
siedlungsbedingter Uberformungen wieder und sind aufgrund ihrer Auspragung nur von
mittlerer bis geringer Bedeutung fur das Landschaftsbild.

Das Plangebiet wird an drei Seiten von siedlungstypischen Elementen umgeben. Nordlich
wird es durch die Wittinger Stral3e, die als pragendes lineares ErschlieBungselement
fungiert, begrenzt. Weiter ndrdlich erstreckt sich eine Kleingartenanlage. Im Osten schlie3en
sich ein Wohnhaus sowie ein naturnaher Garten an, im Westen der Parkplatz eines
mehrstdckigen angrenzenden Wohnhauskomplexes. Auf der slidlichen Seite setzt sich das
Waldgebiet fort.

Schutzgiter Kultur- und sonstige Sachguter
Die Bestandssituation im Plangebiet deutet nicht auf das Vorhandensein von Kultur- und
Sachgiitern hin.

Wechselwirkungen

Zwischen den in den vorstehenden Textabschnitten behandelten Schutzgiitern bestehen
diverse Wechselwirkungen, die bei der Darstellung und Beurteilung der
Umweltauswirkungen des Planes berlcksichtigt werden, indem die Auswirkungen bei jedem
- auch indirekt - betroffenen Schutzgut benannt werden, sofern sie von Beurteilungsrelevanz
sind. Die folgenden Wechselwirkungen sind in Bezug auf die zu erwartenden wesentlichen
Auswirkungen und vor allem hinsichtlich mdglicher Beeintrachtigungen relevant:

- Die Uberbauung und Versiegelung von Béden betrifft nicht nur das Schutzgut Boden,
sondern verandert auch die Grundwasserneubildungsmaglichkeiten und kann damit das
Schutzgut Wasser beeintrachtigen. Gleichzeitig gehen die Funktionen des Oberbodens
als Lebensstatte fir Bodenorganismen und als Wuchsort fur Pflanzen verloren
(Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt).

- Der Verlust oder die Beeintrachtigung von Biotopen fiihrt gleichzeitig zu
Beeintrachtigungen der Schutzgiter Pflanzen und Tiere. Da Biotope aufl3erdem
wesentliche Landschaftshildelemente darstellen, ist auch das Schutzgut Landschaft
betroffen.
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8.2.2 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes
Schutzgut Menschen

Wahrend der Herstellung neuer baulicher Anlagen gehen von den Bau- beziehungsweise
ErschlieBungsflachen Larmbelastigungen auf die bereits bestehenden Wohnflachen in der
Umgebung aus. Diese sind aber nur temporar. Aul3erdem ist von der Einhaltung
entsprechender immissionsschutzrechtlicher Regelungen in der Bauphase auszugehen.
Insgesamt sind allenfalls geringfligige Beeintrachtigungen im tblichen Rahmen zu erwarten.

Kritische Pegel in Bezug auf Gerauschimmissionen der Wittinger Straf3e sind nicht zu
beflurchten (Herr Stracke, Grundidee GmbH Celle, schriftliche Mitteilung vom 22.09.2010).
Schalltechnische Orientierungswerte werden im Gberwiegenden Bereich des Plangebietes
eingehalten beziehungsweise es kann davon ausgegangen werde, dass diese sogar
unterschritten werden. Je naher die geplante Bebauung an den StralRenverlauf herantritt,
besonders im Nahbereich, kommt es jedoch zu Uberschreitungen, so dass gegebenenfalls
die betroffenen Gebaudebereiche durch entsprechende Grundrissgestaltung zu planen sind.
Bei strallenzugewandten Fenstern kann den schallschutztechnischen Anforderungen bereits
durch sachgerecht eingebaute Einfachfenster mit Isolierverglasung entsprochen werden
(TOV 1991).

Im Hinblick auf den mit der Uberplanung der vorhandenen Flachen verbundenen maéglichen
Verlust von siedlungsbezogenen Erholungsbereichen ist auf die diesbeztiglich aktuell nur
geringe Bedeutung des Gebietes hinzuweisen.

Schutzguter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Die bauleitplanerischen Festsetzungen von neuen Bau- und Verkehrsflachen sowie die in
der Bauphase zu erwartende sehr intensive Umgestaltung des Gebietes bewirken
grofltenteils den Verlust der vorhandenen Vegetations- und sonstigen Biotopbestéande.
Dadurch kommt es zu erheblichen Beeintrachtigungen. Dies betrifft die Waldbestande,
Gestriipp und Ruderalfluren. Hinsichtlich des Flachenumfanges umfassen die wesentlichen
Verluste:

- rund 0,4 ha Wald (3.926 m?), davon rund 0,3 ha (3.121 m?) Eichen-Mischwald und rund
0,1 ha (805 m?) Ahorn-Eschen-Pionierwald,

- rund 0,04 ha (379 m2) Rubus-Gestrlpp,

- rund 0,05 ha (501 m2) Ruderalfluren frischer bis feuchter Standorte,

- rund 0,08 ha (767 m2) halbruderale Gras und Staudenfluren mittlerer Standorte.

Im Bereich der Ruderalflur ist als besonders geschitzte, aber in Niedersachsen nicht
gefahrdete Pflanzenart ein kleiner Bestand der Sumpf-Schwertlilie (Iris pseudacorus)
betroffen. Gleiches gilt fir die vereinzelt in den Waldbestédnden vorkommenden Pflanzen der
Stechpalme (llex aquifolium) und der Eibe (Taxus baccata).

Die faunistischen Bestanderhebungen ergeben, dass zumindest Teillebensrdume
(Jagdhabitate) und wichtige Leitstrukturen (Waldrander) streng geschiitzter Fledermausarten
von der Flacheninanspruchnahme und dem damit verbundenen Biotopverlusten betroffen
sind. Das Vorkommen von Quartieren (Fortpflanzungs- und Ruhestétten) konnte dagegen
nicht nachgewiesen werden. Bei den vorkommenden europdisch geschiitzten Vogelarten,
die durch die beschriebenen Biotopverluste beeintrachtigt werden, handelt es sich um
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allgemein verbreitete und haufige Arten. Durch Vorkehrungen zur Vermeidung nachteiliger
Auswirkungen (vor allem in Bauphasen) kénnen Individuenverluste vermieden werden.

Schutzgut Boden

Uberbauungen und sonstige Flachenversiegelungen oder -befestigungen von offenen Béden
bedingen den Verlust der nattirlichen Bodenfunktionen. Es kommt zu einer erheblichen
Beeintrachtigung des Schutzgutes.

Im aktuellen Zustand sind 174 mz(rund 0,02 ha) des Plangebietes versiegelt. Aufgrund der
Festsetzungen des Bebauungsplanes kénnen maximal 3.671 mz (etwa 0,37 ha) tUberbaut
beziehungsweise befestigt werden (einschlief3lich StralRen, Wegen, Stellplatzen und
Nebenanlagen). Insgesamt betrachtet liegt die zuldssige Neuversiegelung also bei 3.497 m2
(etwa 0,35 ha).

Sonstige Umlagerungen (vor allem in der Bauphase) mit einer anschlieRenden gartnerischen
Nutzung belassen die wesentlichen Funktionen des Bodens im Natur- und Wasserhaushalt.

Schutzgut Wasser

Durch Flachenversiegelungen oder -tberbauung kann es zu einer Verringerung der
Grundwasserneubildung kommen. Dieser Effekt lasst sich jedoch durch geeignete
Vorkehrungen auf ein unerhebliches Mal3 reduzieren. Mogliche Schadstoffbelastungen im
Zuge von Bautétigkeit und typischen Gebietsnutzungen lassen sich durch entsprechende
Vorkehrungen vermeiden oder minimieren. Insgesamt ist vor diesem Hintergrund nicht von
erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser auszugehen.

Schutzguter Klima und Luft

Durch die Uberbauung von Vegetationsflachen (vor allem Geholzbestanden) sowie die
gebietstypischen Emissionsquellen der neuen Bauflachen (Heizung, Brauchwasserbereitung,
ErschlieBungsverkehr) ist lokal von einer leichten Zunahme der Luftschadstoffbelastung
auszugehen. Deren Ausmal ist aber insgesamt als nur geringfligig anzunehmen.

Die neuen Siedlungsflachen betreffen keine relevanten klimatischen oder lufthygienischen
Ausgleichsraume beziehungsweise -funktionen, die beeintrachtigt werden kénnten.

Schutzgut Landschaft

Durch die Uberplanung des Waldbestandes gehen im gréReren Umfang raumwirksame und
pragende Strukturen beziehungsweise Landschaftsbildelemente verloren, die weitgehend
der naturraumlichen Eigenart entsprechen. Aus diesem Grund kommt es zu einer negativen
Veranderung des Landschaftsbildes, die als erheblich einzustufen ist.

Schutzguter Kultur- und sonstige Sachguter
Kulturdenkmale sind nicht betroffen. Vorkehrungen zur Sicherung mdglicher vor- und
frihgeschichtlicher Bodenfunde im Zuge von Erdarbeiten sind vorgesehen.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zur Kompensation nachteiliger
Auswirkungen

Die folgenden Vorkehrungen dienen der Vermeidung und Verringerung nachteiliger
Auswirkungen auf die Umweltschutzgiiter:

- Immissionsschutzrechtliche Bestimmungen, vor allem der Geréte- und
Maschinenlarmschutzverordnung (32. BImSchV) und der AVV-Baularm sind bei der
Herstellung baulicher Anlagen zu beachten.

- Fallen und Roden von Gehdlzbestdnden aulRerhalb der Vegetationsperiode - nicht
zwischen 1. Mérz und 30. September.

- Vor den Gehdlzfallarbeiten sind die festgestellten und markierten Hohlenbdume von einer
fachkundigen Person auf den Besatz mit Vogeln und Flederm&usen zu tGberprifen, um
Individuenverluste zu vermeiden. Eventuell festgestellte Tiere sind vor oder wahrend der
Fallung zu sichern und durch eine fachkundige Person umzusiedeln. Im Rahmen der
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Hoéhlenkontrolle sind die Héhlen fur Végel und Fledermause unzugéanglich zu
verschliel3en, sofern die Baumfallung nicht am gleichen Tag erfolgt.

- Verwendung von Natriumdampf-Hochdrucklampen (HSE/T-Lampen) fir die StrafRen- und
Platzbeleuchtung, da diese deutlich weniger Nachtinsekten und somit auch Flederm&use
anlocken.

- Der Mutterboden ist vor Uberbauung sowie sonstigen Veranderungen der Erdoberflache
abzuschieben, in nutzbarem Zustand zu erhalten und zu verwerten (vergleiche § 202
BauGB).

- Sollte im Rahmen der Bauausfiihrung ein Verdacht auf schadliche
Bodenveranderungen/Altlasten bestehen, sind geeignete MaRnahmen der
Gefahrenabwehr und zum ordnungsgemalfen Umgang mit den belasteten Béden zu
ergreifen.

- Niederschlagswasser mit Ausnahme des auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen
anfallenden Wassers ist auf den Grundsttcksflachen und im Bereich der 6ffentlichen und
privaten Grunflachen zur Versickerung zu bringen. Ergdnzend dazu ist eine
Regenwassernutzung beispielsweise zur Gartenbewasserung oder als Brauchwasser
zulassig.

- Die ordnungsgemafe und umweltschonende Verwendung, Lagerung und Entsorgung
von boden- und wassergefahrdenden Materialien sowie Abféllen wahrend des gesamten
Baubetriebes und der Nutzung des Plangebietes ist sicherzustellen.

- Meldung moglicher vor- oder frihgeschichtlicher Bodenfunde bei Bau- oder Erdarbeiten
gemal § 14 Abs. 1 NDSchG an die zustandige Denkmalschutzbehérde, Sicherung bis
zur Entscheidung der Behérde

Im Hinblick auf die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung sind AusgleichsmaRnahmen fir
erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft erforderlich. Zugleich ergibt sich
aus den forstrechtlichen Regelungen des NWaldLG ein Kompensationsbedarf fur die als
Folge der Planung entstehende Waldumwandlung. Fir eine vollstdndige Kompensation
besteht ein Bedarf, eine Ackerflache in einer GroRRe von 7 230 m2 aufzuforsten. Diese
Malnahme schafft neben der Entwicklung naturnaher Biotoptypen gleichzeitig verbesserte
Fledermaus-Jagdhabitate, ermdglicht naturnahe Bodenentwicklungen und fordert die
naturrdumliche Eigenart des Landschaftsbildes, so dass alle erheblich beeintrachtigten
Schutzguter eine geeignete Kompensation erfahren.

Die KompensationsmaRnahme wird auf einem Teil des Flurstiickes 21/2 der Flur 2 in der
Gemarkung Scheuen, Stadt Celle, und des westlichen Nachbargrundstiickes umgesetzt, das
derzeit ackerbaulich genutzt wird. Die Flache wird standortgerecht mit der heimischen
Baumart Stiel-Eiche (Quercus robur) der Herkunft ,Heide und Altmark® (817 03) aufgeforstet
und mit einem Wildschutzzaun versehen. Die erforderlichen PflegemafRnahmen zur
Entwicklung eines stabilen Waldbestandes sind durchzufuhren.

8.2.3 Planungsalternativen

Als Planungsalternativen kommen der generelle Verzicht auf die Planung oder die Wahl
eines anderen Standortes fur neue Wohnbaufléachen in Betracht. Andererseits ist der von
vorhandenen Siedlungs- beziehungsweise Verkehrsflachen umgebener Standort im Sinne
einer stadtebaulich konzentrierten Entwicklung von Bauflachen auch aus Umweltsicht als
vertretbar anzusehen, so dass sich Planungsalternativen nicht aufdrangen.

8.3 Beschreibung der Umweltprifung

Der Umweltzustand im Plangebiet wurde durch Bestandsaufnahmen vor Ort, durch die
Beteiligung der Offentlichkeit sowie durch die Auswertung vorhandener Daten und
Luftbildauswertungen ermittelt und bewertet. Im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes wurde zudem ein Gutachten fir den Umweltbericht erarbeitet, das dieser
Begriindung als Anlage beigeflugt ist. Das Ergebnis sowie die Griinfestsetzungen wurden in
Zusammenarbeit mit weiteren, fur Umweltbelange zustandigen Fachdiensten, abgestimmit.

Stand August 2011 dr.otto.architekten Seite 17 von 20



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 12 der Stadt Celle Wittinger Stralke”

8.4 Monitoring

Die vorgeschriebenen Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen sind wahrend der
baulichen Umsetzung stichprobenartig und danach turnusmafig im Rahmen der
behdrdlichen Zustandigkeiten zu Uberprifen. Die Ausfihrung der sonstigen festgesetzten
oder vertraglich geregelten Kompensationsmafl3nahmen (Waldaufforstung) sollte durch eine
Aufwuchskontrolle Uberprift werden.

8.5 Zusammenfassung

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, im Bereich zwischen vorhandener Wohnbebauung ein
Allgemeines Wohngebiet auszuweisen und zusatzliche Wohnnutzung zu ermdéglichen. Der
Verzicht auf die Umsetzung der Planung wurde fir die Umweltschutzgiter kurz- und
mittelfristig weitestgehend den gegenwartigen Zustand fortschreiben.

Vorubergehende Larmbelastigungen im Zuge baulicher Erweiterungen sind nicht
auszuschlieRen.

Die Uberplanung des Gebietes durch Festsetzungen von zusétzlichen Bau- und
ErschlieBungsflachen fiihrt zu Verlusten vorhandener Biotopstrukturen. Dies betrifft vor allem
aus naturschutzfachlicher Sicht tberdurchschnittlich bedeutsame Laubwaldbestande.
Ansonsten sind Gestriippe und Ruderalfluren sowie halbruderale Gras- und Staudenfluren
betroffen. Im Hinblick auf artenschutzrechtliche Bestimmungen zu geschuitzten Tier- und
Pflanzenarten ergeben sich zwar Beeintrachtigungen, die jedoch nicht so gravierend sind,
als dass sie die Planung infrage stellen.

Durch die zusatzlich mégliche Uberbauung und sonstigen Flachenversiegelungen gehen die
natirlichen Bodenfunktionen verloren. Hiervon sind ausschlie3lich Bodenbereiche von
allgemeiner Bedeutung betroffen.

Die Erweiterung der Bau- und Erschliel3ungsflachen bewirkt insbesondere durch die Verluste
an Geholzbestanden eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftshildes.
Beeintrachtigungen der Schutzgiter Wasser, Klima und Luft bleiben unterhalb der Schwelle
der Erheblichkeit. Bedeutsame Kultur- oder sonstige Sachguter sind nicht von Verlusten oder
Beeintrachtigungen betroffen. Vorkehrungen zur Vermeidung und Verminderung von
Beeintrachtigungen reduzieren das Ausmalfd der Belastungen fir alle Umweltschutzgter.
Dies betrifft vor allem Regelungen zum Biotop- sowie Boden- und Gewdasserschutz.

Fur die erheblichen Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild
beziehungsweise als Folge der durch die Planung verursachten Umwandlung von
Waldbesténden ergibt sich unter naturschutzrechtlichen und waldrechtlichen
Gesichtspunkten ein Bedarf fir KompensationsmalRnahmen in einer Gré3enordnung von
7.230 m2 aul3erhalb des Plangebietes.

9 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Die Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind im Umweltbericht dargestellt.
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Die Planung ermdglicht die Schaffung zeitgemafen Wohnraums im infrastrukturell und
verkehrlich sehr gut erschlossenen Stadtbereich Celles. Die Herstellung neuen Wohnraums
mit geringem Heizenergiebedarfs und Nutzung erneuerbarer Energien entspricht den Zielen
einer umweltforderlichen Stadtplanung.

Die Lage im gewachsenen Stadtraum in unmittelbarer Nahe zum Naherholungsgebiet der
Allerniederung verringert den Nutzungsbedarf individueller Pkw-Fahrten.

10 KOSTEN UND FINANZIERUNG

Die Malinahme wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan durchgefiihrt. Alle Kosten tragt
der Investor bzw. MaBhahmentréager. Die Stadt Celle schlie3t mit ihm einen
ErschlieBungsvertrag tiber Ausbau und Ubertragung der spater 6ffentlichen
ErschlieBungsbereiche und Ver- und Entsorgungsleitungen.

Nach Fertigstellung der ErschlieBung Ubertragt der Malinahmentrager die im orhaben- und
ErschlieBungsplan festgesetzten ¢ffentlichen ErschlieBungsflachen und Einrichtungen der
Stadt Celle. Die nachfolgenden Wartungs- und Erneuerungsmafinahmen an diesen
Einrichtungen sind wie ublich Gber den stadtischen Gebihrenhaushalt zu begleichen.

11 REALISIERUNG

Die Vermarktung der Grundstiicke und Wohnungen erfolgt durch den MaRnahmentréager. Die
Umsetzung der Planung ist nach Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes fir die Jahre
2011/12 vorgesehen.

12 VERFAHREN

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 15.12.2006 die Einleitung des
Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gem. BauGB (8 2
Abs.1i.V.m. § 1 Abs. 8 sowie § 12) beschlossen.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte nach ortstiblicher Bekanntmachung in der
Celleschen Zeitung vom 19.07.2010 bis einschlief3lich 20.08.2010.

Eine frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange erfolgte vom 09.08.2010 bis zum
03.09.2010 und vom 13.09.2010 bis zum 15.10.2010 ( vorhabenbezogener Bebauungsplan
Nr.12 und 74. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Celle ).

13 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Planzeichenverordnung (PlanzV 90)
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Bundesnaturschutzgesetz (BnatSchG)

Nieders. Bauordnung (NBauO)

Nieders. Gesetz Uber Spielplatze (NSpPG)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Nieders. Wassergesetz (NWG)

Satzung der Stadt Celle Gber die Abwasserbeseitigung
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Celle, den 28.08.2011

(Architekturblro dr.otto.architekten)
In Abstimmung mit Fachdienst 60-
Stadtentwicklungplanung der Stadt Celle

Anhang: Stadtebauliche Kenndaten

WA-Gebiet gesamt (Nettobauland) 5.190 m2 90,3 %

Offentliche Verkehrsflachen 446 m2 7,8 %
Private Verkehrsflachen 111 m2 1,9 %

Plangebiet ( Bruttobauland) 5.747 m2 100 %
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