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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 109 der Stadt Celle

mit drtlicher Bauvorschrift {ber Gestaltung

1. Planbereich

bPer Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet die Flurstiicke
52/2 , Flur 130, Gemarkung Celle

1578/75, Flur 2 , Gemarkung Westercelle
178/3 , Flur 2 , Gemarkung Westercelle.

2. Mapgebende gesetzliche Bestimmungen

Baugesetzbuch (BauGB} vom 08.12,1986
Baunutzungsverordnung {BauNv0O} vom 23.01,19990
Planzeichenvercrdnung {PlanzvQ) vom 18.12,19%0
Nds. Spielplatzgesetz (NSpPG}) vom 06.02.1973
Nds. Bauordnung {NBauQO) vom 06.06.1986

Ndg. Naturschutzgesetz (NNatG) vom 02.07.1999

O OO T W

3. Lage des Plangebietes,
stédtebauliche Situation

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt sidlich der Celler Innenstadt
im dstlichen Eingangsbereich der Celler Ortschaften "Neuenhdusen" und "Wester-
celle". Br grenzt unmittelbar an den Bereich der Fuhse-Niederungen {s. Anlage
1).

Die Fuhse-Niederung ist im Flachennutzungsplan der Stadt Celle {s. Anlage 2)
als Uberschwemmungsgebiet der Fuhse gekennzeichnet. Sie bildet einen durchge-
henden Griinzug von der Innenstadt bis in den Aufenbereich und wird zukinftig
als Erholungsgebiet genutzt werden.

Das Plangebiet liegt oberhalb der mnatiirlich vorgegebenen Gelindestufe des
Talraumes der Fuhse und somit auPerhalb der Uberschwemmungsgrenze. Es wird zur
Zeit als Ackerflache genutzt.

Nordlich des Plangebietes befindet sich eine Brachfléche. Gemdp der Darstel-
lung des Fldchennutzungsplanes ist eine Nutzung als Grinflédche mit der Zweck-
bestimmung Sportplatz vorgesehen,

Siidlich des Plangebietes wverlduft die stark befahrene Hauptverkehrsstrafe
"Wederweg”. Der Eingangsbereich der Celler Oritschaften wird gepriagt durch eine
eingeschossige Bebauung entlang der "Miinchhausenstrafe" und eine zweigeschos-—
sige Bebauung sidlich des "Wederweges”,



4, Notwendigkeit der Planaufstellung,
Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Im Flachennutzungsplan der Stadt Celle ist das Plangebiet als "Wohnbaufléche"
dargestellt (s. Anlage 2). Der Rat der Stadt Celle beschlof die Aufstellung
des Bebauungsplanes, um Grundstiicke zur Bebauung gemaf der Darstellung des
Flachennutzungsplanes bereitzustellen.

Die besondere Lage des Plangebietes angrenzend zur Fuhse-Niederung erfordert
eine einfiihlsame Eingliederung der Bebauung in die Landschaft. Zur Einfigung
in das Ortsbild sowie zur Erzielung einer abgestimmien Gestaltungscharakteri-
gtik innerhalb des Plangebietes sind Festsetzungen fiir eine nur eingeschrénkt
zuldssige Bebauung und deren Gestaltung sowle Festsetzungen fir eine intensive
Bepflanzung des Plangebietes vorgesehen. Dadurch wirde eine deutliche Aufwer-
tung der vorhandenen Ackerfldche (Plangebiet) erfolgen.

Der Ubergangsbereich zwischen Fuhse und bebauter Ortslage wird zunéchst
gepragt durch die Fuhse-Niederung, die aufgrund des wvorhandenen Bewuchses noch
sehr urspringlich wirkt. Durch eine Ackerfliche (Plangebiet}, die sich weder
der Talaue noch der eingeschossigen Bebauung ndrdlich des "Wederweges" sowie
der zwelgeschossigen Bebauung gUdlich diegser StraPfe zuordnen l4Bt, entsteht
ein Gesamteindruck, der wenig einladend erscheint und daher verbesserungsbe-
dorftig ist.

Das Plangebiet eignet sich hervorragend, um einen landschaftsangepaften Uber-
gang von der Fuhse-Niederung zur bebauten Ortslage zu schaffen., Durch eine zur
Fuhse-Niederung hin corientierte, einladend wirkende Bebauung und die Begrinung
eines GroPteils dieser Fldche kann die Gestaltung des Ortseingangsbereiches
wesentlich verbessert werden.

Die Grundstiicke der Fuhse-Niederung sind in diesem Bereich fast ausnahmslos
Privatfldchen. Entlang der éstlichen Begrenzung des Plangekietes verlduft ein
Sffentlicher Weg (Feldweg), der ndérdlich des Plangebietes in éstlicher Rich-
tung zu einem Privatgrundstick fihrt (s. Anlage 1}. Es ist ein "Trampelpfad"
vorhanden, dexr vom v.g. O6ffentlichen Weg ilber Privatgrundsticke bis zur Strape
"Im Werder" verlauft und auf die Notwendigkeit eines durchgehenden 6ffentli-
chen Weges in diesem Bereich aufmerksam macht.

Stidlich des Plangebietes ist entlang der Fuhse-Niederung ein durchgehender
Offentlicher Weg ("Fuhserandweg") bis =zur "Fischerstrafe" (. Anlage 1)
ausgebaut worden. Um eine durchgehende Fup-/Rad-Wegverbindung entlang der Fuh-
se-Niederung herzustellen, ist eine Verlidngerung des v.g. Weges, unter Einbe-
ziehung des schon vorhandenen Offentlichen Weges Gstlich des Plangebietes, bis
zur Strape "Im Werder" vorgesehen.

Sidlich des Plangebietes liegen die &ffentlichen Spielpldtze "PFischerstrape',
"An der Fuhse" und "Zur Blinte" angrenzend zur Fuhse-Niederung. Da im Bereich
des Plangebietes ein Spielplatzdefizit besteht, wird im Bebauungsplan ein
6ffentlicher Spielplatz angrenzend zur Fuhse-~Niederung und angrenzend an den
geplanten "Fuhserandweg" fegstgesetszt,

Ein Bebauungsvorschlag fir das Plangebiet (s.Anlage 3) zeigt die Planungsab-
gicht der Grundstickseigentiimerin, der Ev.-Frelkirchlichen Gemeinde Celle. Sie
mdchte auf dem Plangebiet ein kirchliches Gemeindezentrum errichten, das aus



- 3 -

4irchengebauden, Seniorenwohnungen und einem Kindergarten mit Spielplatz be-
stehen soll. Das geplante Bauvorhaben wiirde einem Grofteil der Celler Bevdlke-
“rung zur Verfugung stehen und die Attraktivitdt der zukinftig als Erholungsge-
biet genutzien Fuhse-Niederung erhdhen.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Errichtung des geplanten kirchlichen Gemeindezentrums.

Die Ev.-Freikirchliche Gemeinde flhrte fiir das geplante Bauvorhaben bereits
einen Architektenwetibewerb durch. Sie stellte die abgegebenen Entwirfe fir
mehrere Tage dffentlich aus und informierte die Bewchner der Nachbargrundstik-
ke ausfithrlich lber das geplante Bauvorhaben. Sie entschied sich nicht fir den
pramierten Entwurf, sondern fir den, der u.a. die privaten Interessen der An-
wohner am meisten beriicksichtigt {(Lage der Stellpldtze, Lage des Kindergartens
und Gesamteindruck). Dieser Entwurf wird der Begriindung als Anlage beigeflgt
{s. Anlage 3).

bie Bv.-Freikirchliche Gemeinde ist im ibrigen seit {iber 30 Jahren in Celle
ansdssig. Ihr Jjetziges Grundstick befindet sich unmittelbar neben der Bundes-
bahn und ist somit stark ldrmbelastet. Aufgrund der nur geringen Grundstiicks-
grépe  ist eine Erweiterung der baulichen Anlagen, die dringend erforderlich
igst, dort nicht mdglich, Die bisher angebotenen Grundstiicke lagen zu weit vom
Stadtzentrum entfernt und waren durch unzureichende 6ffentliche Verkehrsmittel
nicht optimal frequentiert. Andere waren durch Gréfe, Zuschnitt und Beschaf-
fenheit nicht geeignet. Das Plangebiet bietet somit die erwiinschten Vorausset-
zungen in optimaler Weise.

Ein im Jahr 1978 fir das Plangebiet aufgestellter Bebauungsplan (Nr. 76 "Im
Weder") fidr eine flachensparende Bebauung wurde aufgrund der erforderlichen
Immissionsschutzmafnahmen, wie sie fir ein "Allgemeines Wohngebiet" (WA) not-
wendig gewesen waren, und der aufwendigen Erschliefung im Verfahren nicht wei-
terbearbeitet.

5. zielvorgaben libergecrdneter Pléne

Die grofe selbstdndige Stadt Celle liegt im Ordnungsraum Hannover., In
Ordnungsrdumen sind vorrangig solche Entwicklungsmapnahmen durchzufithren,
die insbesondere dem wirtschaftlichen und sozialen Strukturwandel gerecht
werden, der Erhaltung des bestehenden Angebotes an Arbeitspldtzen dienen, zur
Sicherung und Entwicklung der Aufgaben beitragen, die {iber den Ordnungsraum
hinaus eine wesentliche Bedeutung fiir die Versorung der Bevdlkerung mit Giitern
und Dienstleistungen sowie fir die Arbeitsstdtten haben, die Umweltbedingungen
durch die Entflechtung gsich gegenseitig stdrenden Nutzungen verbegsern.

Nach den Festlegungen im Regionalen Raumordnungsprogramm ist die Stadt Celle
als Mittelzentrum eingestuft und mit dem Schwerpunkt f£ir die vorrangige
Sicherung und Entwicklung von Arbeits- und Wohnstdtten bestimmt. Die besondere
Entwicklungsaufgabe "Wohnen" als Schwerpunkt fordert ein umfangreiches, uber
die lckale Nachfrage hinausgehendes Angebot von Wohnungen. Weitere besondere
Entwicklungsaufgaben bestehen £ir die gewerbliche Wirtschaft sowie Erholung.
Celle hat insbesondere die BAufgabe, zentrale Einrichtungen zur Deckung des
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'ghobenen Bedarfs bereitzustellen. Entsprechend ihrer Bedeutung fir die
Arersorgung der Bevolkerung und der Wirtschaft ist die Leistungsfdhigkeit der
< gtadt mit zentraldrtlicher Bedeutung zu sichern und zu verbessern.

Der gesamte, biglang nicht bebaute Seitenraum der Fuhse, zu dem auch das Plan-
gebiet gehdrt, erfillt 1t. Landschaftsrahmenplan {Entwurf} zwar die Vorausset-
zungen fir eine Ausweisung als Landschaftsschutzgebiet.

Neben der Bedeutung fir den Arten- und Bicotopschutz {reich strukturierte Landg-
schaft, Uferbereiche) besitzen die Randzonen der Fuhse besonders in stadtnahen
Abschnitten eine besondere Bedeutung fdr die Naherholung, insbesondere fir die
Bevilkerung des ansonsten mit Offentlichem Grin weniyg versorgten Stadtteils
Westercelle.

Aus Sicht des Landschaftsschutzes sollte daher zwar der grope zusammenhingende
Grinzug entlang der Fuhse nicht verkleinert werden: die heute noch deutlich
erlebbare Aue gollte optisch auch nicht weiter eingeengt werden. Vielmehr
sollten diese Bereiche im Hinblick auf Naherholung und den Arten- und Biotop-
schutz deutlich aufgewertet werden.

Trotz dieser Grundsatze kann aber davon ausgegangen werden, daf der o.a.
Grundsatz nicht ausschliept, daf auf auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes
liegenden Fléchen ein ginnvolles Angebot, =z.B. an Spiel- und Sportfléichen,
ggf. auch im Zusammenhang mit begrenzter Bebauung geschaffen werden kann. Aus
Sicht des Landschaftsschutzes sollte der "Freifldchencharakter" der Flédche er-
haiten bleiben. Dieses wird durch Festsetzungen im Bebauungsplan fir eine nur
eingeschréankt zuldssige Bebauung und eine intensive Bepflianzung des Plangebie-
tes gesichert.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Celle {s, Anlage 2) ist das Plangebiet als
"Wohnbaufldche" dargestellt mit einer durchschnittlichen Geschofflédchenzahl
fir Neubaugebiete von 0,4, Das Plangebiet liegt auperhalb des Uberschwemmungs-
gebietes der Fuhse. Flir die Fléche ndrdlich des Plangebietes ist eine Nutzung
als Grunflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz vorgesehen., Durch den jetzt
beabsichtigten Bebauungsplan wird diese verbindliche Darstellung lediglich
konkretigiert.
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Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Errichtung des geplanten kirchlichen Gemeindezentrums (s, Anla-
ge 3). Die Art der baulichen Nutzung wird als "Allgemeines Wohngebiet" gemdp §
4 BaulNV0 festgesetzt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 109 ist Be-
standteil eines "Allgemeinen Wohngebietes", das in westlicher Richtung bis auf
eine Bautiefe an die "Hannoversche HeerstraBe", heranreicht. Der Gebietscha-
rakter eines "Allgemeinen Wohngebietes" (§ 1 (5) BauNV0O} ist somit insgesamt
gewahrt.

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dap das geplante Bauvorhaben evt, nicht
oder nur teilwelse realisiert wird, werden noch Wohngebdude und bauliche Anla-
gen, die kulturellen, sozialen, gesundheitiichen und sportlichen Zwecken die-
nen, ermdglicht. Auch spiter evt. erforderliche Nutzungsdnderungen sind so oh-
ne eine Anderung des Bebauungsplanes mdgliich. Ergénzende Nutzungen wie Schank-
und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fur
Verwaltungen werden ausnahmswelse zugelassen, sofern die aligemeine Zweckbe-
stimmung des Baugebietes gewahrt bleibt {gem. § 4, § 1 {5) BauNVQO), damit sich
eine stadtteilbezogene stddtebauliche Situation entwickeln kann.

Da die in "Allgemeinen Wohngebieten" allgemein zuldssigen der Versorgung
des Gebiets dienenden Liden und nicht stérenden Handwerksbetriebe, sowie die
ausnahmsweise zuldssigen sonstigen nicht stdrenden Gewerbebetriebe, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen nicht der vorgenannten geplanten Zweckbestimmung des
Gebletes entsprechen, nicht nit der geplanten Nutzung harmonisieren, bzw,
durch sie keine positive Neugestaltung des Ortseingangsbereiches erreicht
werden kann, werden diese ausgeschlossen (gem. § 1 (5,6} BauNVQ). Gemischte
und gewerbliche Baufldchen sind entlang der B 3 (Hannoversche Heerstrafe)
vorhanden.

In dem Bereich B des Plangebietes gind aufgrund der vorhandenen Schallimmis-—
gsionswerte die in "Allgemeinen Wohngebieten" allgemein zuldssigen Wohngebdude
unzulédssig {gem. § 9 (i) Nr. 24 BauGB, § 1 (5) BauNVCO}. (Begrindung s. Teil
6.5 Larmschutz)

Die Grundfldchenzahl (GRZ) der Grundstiicke, die an das Plangebiet angrenzen,
betrdgt ca. 0,2. Um eine in etwa gleiche bauliche Verdichtung wie auf den
Nachbargrundsticken zu erhalten, wird in dem Bebauungsplan eine GRZ von 0,3
festgesetzt. Die Differenz von {,1 resultiert aus der neuen Berechnungsgrund-
lage der GRZ in der BauNVO, nach der bei der Berechnung der GRZ die Grundfla-
chen von Garagen und Stellplédtzen mit ihren Zufahrten mitzurechnen sind.



<Dpie Hohe der baulichen Aniagen wird durch HOchstgrenzen der Zahl der Vollge-
schosse festgesetzt. Zielgsetzung ist die Anpassung der neuen Bebauung an die
Héhe der in der Umgebung vorhandenen Gebdude unter der Berlcksichtigung der
Lage des Plangebietes.

Aufgrund der vorhandenen eingeschossigen Bebauung westlich des Plangebietes
und der unmittelbaren Ndhe zur Fuhse-Niederung wird die neue Bebauung im Gst-
lichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes eingeschossig festgesetzt, Da std-
lich des “"Wederweges" zweigeschossige Gebdude diesen Bereich prigen, sowie in
Anlehnung an den geplanten Q@eschopwohnungsbau auf dem THW~Geldnde (s. Anlage
2) und an die vorhandenen mehrgeschossigen Kasernengebdude ndrdlich der Strale
"Im Werder", ist eine zweigeschogsige Bebauung in eingeschrénktem Umfang auf
dem westlichen Teil des Plangebietes zu vertreten,

Es wird ein Mindestabstand der Bebauung zur westlichen, ndrdiichen und éstli~
chen Planbegrenzung von mindestens 10 m festgesetzt. Die Bepflanzungen auf den
Abstandsfldchen und die vorhandenen Vegetationsbestdnde sldlich des Plangebie-
tes werden die baulichen Anlagen umrzhmen. Es erfolgt eine einfihlsame Ein-
gliederung der Bebauung in die Landschaft und damit ein landschaftsangepafter
Ubergang zur bebauten Ortslage.

Durch den RUcksprung in der (berbaubaren Flache von 20 x 45 m wird eine von
der Fuhse-Niederung aus erkennbare Gliederung der baulichen Anlagen erfolgen.
Einer starren Abgrenzung der Bebauung zur Landschaft wird dadurch entge-
gengewirkt.

Im G6stlichen Bereich des Plangebietes kann der "Fuhserandweg" in die Freifléd-
chenplanung mit einbezogen werden. Durch eine Bepflanzung der Abstandsfliche
und eine Verknipfung der privaten und G&ffentlichen Wegeverbindungen erfolgt
ein landschaftsangepafter Ubergang zur bebauten Ortslage.

Bedingt durch die Hauptverkehrsstrafe "Wederweg" handelt es sgich um ein
larmvorbelastetes Gebiet. Im sidlichen Teil des Plangebietes wird aufgrund der
vorhandenen Schallimmissionswerte eine Bebauung ausgeschlossen {s. Teil 6.5
Larmschutz).

Auf der Abstandsflidche zur westlichen Planbegrenzung ware, falls erforderlich,
auch noch die Schaffung aktiver Schallschutzmafnahmen mdglich,.

Die besondere Lage des Plangebietes angrenzend zur Fuhse-Niederung erfordert
eine einfihlsame Eingliederung der Bebauung in die Landschaft. Zur Einfligung
in das Ortsbild sowie zur Erzielung einer abgestimmten Gestaltungscharakteri-
stik innerhaldb des Plangebietes werden Festsetzungen bezlglich der Gestaltung
der baulichen Anlagen einschlieflich der UNebenanlagen getroffen. Es duirfen
rotes Sichtmauerwerk, rote und rotbraune Dacheindeckungsmaterialien, Heolzver-
kleidungen mit nicht deckenden Anstrichen, sowie farblich abgestimmte Fassad-
enteile verwendet werden. Dadurch werden unter Berlcksichtigung vertretbarer
Toleranzen Bindungen liber Aupenwand- und Dachgestaltung fir sémtliche bauliche



-] -

Alagen vorgegeben. Die zukinftige Bebauung wird sich in Material und Farbe in
;ﬁés tandschaftsbild einfiigen. Um einer gestalterischen Lebendigkeit im Rahmen
“des gestalterischen Konzeptes und den individuellen Winschen der EigentUmer in
vertretbarem Mafe Rechnung zu tragen, werden Glasdachkonstruktionen, Glasfass-
den und farbige Aupenwandverkleidungen zugelassen. Durch die Festsetgung ge-
neigter Dachfldchen erfolgt eine Anpassung an die Dachneigung der vorhandenen
Bebauung.

Energie-Gewinnungsanlagen im Bereich der geneigten Dachfldchen milssen parallel
zur Dachfldche angeordnet werden, damit sie das Erscheinungsbild der baulichen
Anlagen nicht negtiv beeinflussen.

Die nachstgelegenen Haltepunkte des Offentlichen Personalverkehrs liegen im
Radiug von 300 m in fupldufiger ZErreichweite. Der Radverkehr erschlieft das
Wohngebiet Uber den zukinftig von Nord nach 8id verlaufenden Fuhserandweg, so-
wie iiber Radwege entlang der HauptverkehrsstraBe.

Das Plangebiet ist Uber die ausgebaute Hauptverkehrsstirafe "Wederweg" fir den
Individualverkehr besser und direkter erschlosgsen als von der Anliegerstrafe
"Im Werder". Aus diesem Grund wird die Erschliefung des Plangebietes lediglich
vom "Wederweg" aus ermdglicht, zumal von der Strape "Im Werder" erst eine Er-
schlieBungsstrafe zum Plangebiet gebaut werden miifte {s. Anlage 1}.

Im Bereich desg Plangebietes hat der "Wederweg" eine Gesamtfahrbahnbreite von
8 m., Die hdher belastete Fahrspur ({(Richtung B 214} kann durch Markierung in
eine {berbreite Richtungsfahrbahn umgewandelt werden, so daf Abbiegevorgédnge
erleichtert werden. Scollte sich wider Erwarten zu einem spdteren Zeitpunkt die
Notwendigkeit einer Linksabbiegespur - bedingt durch die verkehrliche Entwick-
lung -~ doch noch herausstellen, so wdre die Anlage einer Linksabbiegespur im
0.g. Bereich des "Wederweges" erforderlich und unter den gegebenen Ortlichen
Voraussetzungen auch leicht realisierbar.

Die Freikirchliche Gemeinde rechnet mit einer Hauptfrequentierung des geplan-
ten Gemeindezentrums aufBerhalb der Hauptverkehrszeit. Der wahrend der Haupt-
verkehrszeit hinzukommende Verkehr durch die Einrichtung eines Kindergartens
ist im Vergleich zu der vorhandenen Verkehrsbelastung der Haupistrafe "Weder-
weg" {15.000 - 16.000 Kfz/Tag) von untergeordneter Bedeutung und kann daher
nicht zu einem splUrbar erhdhten Verkehrsaufkommen fithren.

Der Ein- und Ausfahrtsbereich des Plangebietes wird aus Ricksicht auf die
angrenzende Wohnbebauung und zur Erhaltung eines bepflanzten Abstandsstreifens
30 welt wie mdglich nach Osten verschoben (5. Anlage 3}.

Die Stadt Celle beabsichtigt, im Bereich zwischen der Einmindung "Minchhausen-
strafe” und der Zufahrt zum Plangebiet eine Querungshilfe {iber den "Wederweg"
ginzurichten. Desweiteren ist vorgesehen, mit verkehrsberuhigenden Mafnahmen
im Wohnquartier "Minchhausenstrape/Fabricestrafe" den Fremdverkehrsanteil in
diesem Gebiet zu reduzieren.



Die Stellpldtze sind gesammelt auf der fiir diese Anlagen gekennzeichneten
Flache unterzubringen. Die Stellplatzfldche wird im siidlichen Drittel des
Plangebietes festgesetzt, um lange Verkehrswege ausschliefen zu kénnen und so
die durch den Erschliefungsverkehr verursachten Emissionen mdglichst gering zu
halten., Die durchgriinte Stellplatzfldche wird so grop dimensicniert, damit die
Unterbringung aller zu erwartenden Fahrzeuge auf dem Plangebiet sichergestellt
werden kann {s. Anlage 3).

Garagen sind innerhalb der {Oberbaubaren Fléche zuldssig. In dem vorliegenden
Bebauungsvorschlag werden nur wenige Garagen bendtigt. Diese kdénnten im Zusam-
menhang mit den Hauptbaukdrpern erstellt werden.

Die Abstandsflédchen sollten voen jeglicher Bebauung freigehalten und begrint
werden, Die Flachen fir Garagen und Stellplatze sind so grop dimensioniert,
dalk eine Unterbringung dieser baulichen Anlagen auf den Abstandsfldchen nicht
erforderlich ist.

In der DIN 18005 {(Schallschutz im Stadtebau, Ausgabe Mai 1987) werden Orien-
tierungswerte angegeben, deren Einhaltung oder Unterschreitung winschenswert
ist, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes verbundene Erwartung
auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu erfillen., Die Orientierungswer-
te betragen im "Allgemeinen Wohngebiet" tagsiber 55 dB und nachts 45 dB,

Es wurde speziell fir das Plangebiet eine schalltechnische Untersuchung durch-
gefGhrt (Stand 1992). Diese ergab folgende Lidrmwerte: (s. Seite 9 u, 10)

Im nfrdlichen Bereich des Plangebietes betragen die vorhandenen Larmwerte
tagsiber bis 55 dB und nachts bis 45 dB. Die Orientierungswerte der DIN 18005
werden eingehalten.

Im Bereich A des Plangebietes betragen die vorhandenen Lidrmwerte tagsiiber bis
60 dB und nachts bis 50 dB. Sie liegen 5 dB iber den Orientierungswerten der
DIN 18005. Bedingt durch die Hauptverkehrsstrapfe "Wederweg" handelt es sich
um ein ldrmvorbelastetes Gebiet. Um eine wirtschaftliche Bebauung des Plange-
bietes zu ermdglichen, milssen die Orientierungswerte der DIN 18005 geringfigig
Uberschritten werden. Durch die Pestsetzungen im Bebauungsplan werden die Im-
missionswerte weitgehend gemindert. Dadurch werden die Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewahrt. Zudem ist die Errichtung eines Lirm-
schutzwalles zur &Erhaltung des Landschaftsbildes der Fuhseaue stédtebaulich
nicht vertretbar.

Fiir den Bereich A des Plangebietes wird fiir Aufenthaltsrdume der Einbau von
Fenster und Tlurelementen der Schallschutzklasse 2 vorgeschrieben. Elemente der
Schallschutzklasse 2 sind mit einem Schalldidmmaf Rw von 30 dB bewertet und
mindern so den verhandenen Nacht-Larmwert von 50 4B auf 20 dB, den vorhandenen
Tag-Ladrmwert von 60 &B auf 30 dB.
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ie angestrebte Schallddmmung der Fenster- und Tirelemente ist nur im ge-
schiossenen Zustand voll wirksam, Die Schallpegeldifferenz zwischen Messungen
aufen und innen betrdgt bei weit gedffneten Elementen im Mittel 10 4B, bei
Spaltéffnungen im Mittel 15 dB, In der VDI-Richtlinie 3722 "Wirkungen von Ver-
kehrsgerduschen" wird festgestellt, dap ndchtliche Mittelungspegel von 25 - 35
dB - gemessen am Ohr des Schlédfers - noch im schlafginstigen Bereich liegen.
Im vorliegenden Fall werden die Mittelungspegel bei Spaltdffnungen mit 35 4B
eingehalten, bei weit gedffneten Fenster- und Tirelementen um 5 4B {berschrit-
ten. In der Regel bietet die Spaltdéffnung ginstige raumklimatische Bedingungen
fir die Nacht. Ausnahmen sind nur die heipesten Tage im Jahr, wo weit gedff-
nete Fenster eine bessere AbkiGhlung der tagsiber erwdrmten Winde ermdglichen.
Weitere Festsetzungen sind nicht erforderlich.

Im Bereich B des Plangebietes betragen die vorhandenen Larmwerte tagstiber bis

60 dB und nachts bis 52 dB. Sie liegen 5 bkzw. 7 dB iber den Orientierungswer-
ten der DIN 18005. Die noch im schlafgiinstigen Bereich liegenden nédchtlichen
Mittelungspegel von 25 - 35 GB - gemessen am Ohr des Schlafers - kodnnen selbst
bei Spaltdffnungen der Fenster- und Tirelemente nicht eingehalten werden. Bei
der Durchfiihrung des Architektenwettbewerbes wurde die schallitechnische Unter-
suchung aus dem Jahr 1983 als Grundlage hinzugezogen., Diese ergab im Bereich
B niedrigere Liarmwerte. Um dem Eigentimer dieses Grundstiickes die MOglichkeit
zu geben, entsprechend des gewdhlten Wettbewerbentwurfes bauen zu kénnen,
wird eine Bebauung nicht ausgeschlossen. Eg wird jedoch im Bebauungsplan
festgesetzt, dap in diesem Bereich aufgrund der vorhandenen Laérmwerte keine
Wohngebdude errichtet werden dirfen. Fir Aufenthaltsriume wird der Rinbau von
Fenster- und Tirelementen der Schallschutzklasse 2 vorgeschrieben. Aufgrund
der nur eingeschrdnkt zuldssigen baulichen Nutzung sind weitere Festsetzungen
nicht erforderlich.

Der Landschaftsplan der Stadt Celle trifft zwar fiir den Teilraum der Fuhse-
Niederung (S. 218/213 ». 71, 72) die Aussage, dap die Fuhse-Niederung im Ver-
gleich mit der Aller-Niederung als der reicher strukturierte Landschaftsraum
bewertet werden kann, und daf eine Vielzahl kleinerer Waldflédchen, zu denen
auch seltene Laubholzbestdnde gehdren, den Talraum gliedern,

Neben der Freiraumnutzung Landwirtschaft und Biotopschutz kommit der Freiraum-—
nutzung Erholung in dieser kleinrdumig strukturierten Landschaft Dbesondere
Bedeutung zu. Dabei bt das Gewdsser selbst naturgemdp auf die Erholungssu-
chenden eine starke Anziehungskraft aus. Es wird daher empfohlen, den bereits
im Innenstadthereich realisierten Fuhse-Randweg bis in die freie Landschaft
fortzufihren und alle bedeutsamen Erholungseinrichtungen zu beiden Seiten der
Fuhse fufléufig an diese Erholungsachse anzubinden. Wie im Kapitel 4 bereits
dargestellt, dient dieser Bebauungsplan diesem Ziel.

An der "Minchhausenstrafe" ist gemdd Flichennutzungsplan eine Erweiterung des
Siedlungsgebietes bis an die Uberschwemmungsgrenze vorgesehen, Diese Bebauung
sollte gemdf Landschaftsplan der Stadt Celle zwar nicht realisiert werden.
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_ﬁﬁt 801l eine &hnliche Einschnlrung des Talraumes hier nicht erfolgen, wie
- jie Dbereits an der StraPe "Zur Binte" entstanden ist. Dies ist aber gar nicht
wzu peflrchten, da der Mindestabstand der Bebauung zur ¥Fuhse an der Strafe "Zur
7 plinte" nur ca. 70 m betridgt, wdhrend bei einer Bebauung des Plangebietes der
Mindestabstand der Bebauung zur Fuhse ca. 130 m betragen wlirde. Dieser Abstand
ist grdfer als an vielen vergleichbaren Stellen wie z.B. an der "Fischerstra-
fe" ca. 120 m, am "Schleusenweg" ca. 100 m und "An der Fuhse" ca. 100 m .

Als schiitzenswerter Bereich entlang der Fuhse kann verstédndlicherweise zwar
nicht nur die Fliche bis zu den Uberschwemmungsgrenzen angesehen werden. Eine
verbleibende Breite des Talraumes von ca. 400 m im Falle einer Bebauung auf
dem Plangebiet ist jedoch ein MapB, das durchaus vertretbar ist.

Durch eine deutliche Aufwertung des Plangebietes (Vorgabe von Bepflanzungs-
festsetzungen £ir eine intensive Begriinung des Plangebieteg) wird zudem noch
der Flachenentzug durch die Bebauung ausgeglichen., In Abwidgung der Ziele
dieses Bebauungsplanes und der Aussage des Landschaftsplanes liegt es auf der
Hand, eine Bebauung des Plangebietes gemé&p der Darstellung des Fldchennut-
zungsplanes zu ermdglichen und nicht diege Flidchendarstellung und damit die
Bebauungsplanermdchtigung szurickzunehmen.

Aus folgenden Grinden werden Fegtsetzungen fir eine intensive Bepflanzung des
Plangebietes getroffen:

-  Neugestaltung des Ortseingangsbereiches
landschaftsangepapter Ubergang zur bebauten Ortslage
Bei WNeuplanungen am Rande bebauter Ortslagen ist dile Schaffung von
Grinflachen im Zusammenhang mit der Erhaltung und Sicherung "gréferer
zusammenhingender dkclogisch, klimatisch, stddtebaulich und sozial bedeut-
samer Griinziige (Fuhse-Niederung) von Ortlicher und regionaler RBedeutung zu
gsehen.

- Erhaltung und Sicherung schiitzenswerter Vegetationsbestdnde

- Pflanzung einer Feldgehblzhecke als Schutz und Pufferzone flr die an-
grenzenden Brachfldchen

-  deutliche Aufwertung des Plangebietes

Grinfldchen sind in vielfacher Hinsicht von Bedeutung:

-~ in ihrem sozialen Gebrauchswert als Erholungs- und Spielflédche

- in ihrem Erlebniswert und ihrer wahrnehmungspsychoicgischen Wirkung

- in ihrer dkologischen Funktion als Lebensraum fir Pflanzen- und Klein-
tierarten

- durch ihre klimaverbessernde Wirkung und durch ihre Filterwirkung far
bestimmte Luftschadstoffe.
Besonders glinstig ist die Mischung von Bdumen, Hecken, Strauchgehélzen
und Rasenflidchen. Baume sind vor allem wirksam zum Temperaturausgleich
und als Feuchtigkeitsspender, Hecken und Stréucher zur Staubfilterung
und als Windschutz, Rasenflédchen wverhindern Staubaufwirbelungen und
sind wvor allem bei grofer Ausdehnung wichtige Wasserversickerungsfléd-
chen und Feuchtigkeitsspender.
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& Plangebiet wird als Ackerfléche genutzt. AuBerhalb des Plangebietes sind
ipblgende schiltzenswerte Vegetationsbestdnde vorhanden: eine Hainbuchenreihe
6rdlich der Strafe "Wederweg", eine Brachfldche zwischen Strapendamm und
¢ Hainbuchenreihe sowie Feldgehdlze am Ostlichen Feldweg, Die Erhaltung und
Sicherung dieser Vegetationsbestédnde wird durch die Aufnahme in die Vegeta-
tionsschutzsatzung der Stadt Celle sichergestellt, Die schiltzenswerte Feld-
gehdlzhecke im Bereich des Plangebietes (ca. 3,0 m breiter Streifen entlang
der ¢6stlichen Planbegrenzung) wird durch eine Festsetzung im Bebauungsplan ge-
schitzt. Gleichzeitig wird als Schutz und Pufferzone fir die an das Plangebiet
angrenzenden Brachfldchen die Pflanzung und Erhaltung einer Feldgehdlzhecke
festgesetzt.

Die mégliche Bodenversiegelung von 45 % des Plangebietes - ca. 9400 m2
- stellt ein "Eingriff" im Sinne des Niedersdchsischen Naturschutzgesetzes
dar. Deshalb sind Ausgleichsmafnahmen erforderlich, Durch die Umwandlung von
mindestens 7400 m2 Ackerfldche in intensiv bepflanzte Grinfldchen erfolgt der
erforderliche Ausgleich,

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Bepflanzung des Plangebietes werden
in dem hierfir erforderlichen Umfang getroffen. Den Festsetzungen liegen be-
wahrte Erfahrungswerte zugrunde, die eine intensive Bepflanzung des Plangebie-
tes sicherstelien und dabei den persdnlichen Interessen der Eigentimer genil-
gend Freiraum lassen,

Die Einschrénkung der Art der Bepflanzung auf heimische und standortgerechte
Pflanzen soll eine standorttypische und landschaftsbezogene Bepflanzung
sicherstellen., Extensiv unterhaltene Rasen- und Brachfldchen stellen eine
landschafisangepafte Bepflanzung dar. Aus Grinden des Artenschuitzes sind als
Stellplatzbepflanzung reinrassige Gehdlze zu verwenden,

Un die Bodenversiegelung des Plangebietes einzuschrinken, wird festgesetzt,
dap Wege und Platze, mit Ausnahme der Stellplatzfldche, so anzulegen sind, dap
die Wasserdurchlassigkeit des Bodens gewédhrleistet ist. ({(s. textl. Festsetzung
Nr. 4.4)

Um eine Bepflanzung des Plangebietes gem. den textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes sicherstellen zu kénnen, wird fegtgesetzt, dap mit Bauvantrag-
stellung jeweils ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen ist,

Gemap § ZIAbs. 2 des Niedersédchsischen Gesetzes liber Spielplétze (NSpPG) mis-
sen in "Allgemeinen Wohngebieten" Spielpldtze fir Kinder angelegt werden.

Der einzige ausgebaute 6ffentliche Spielplatz, der sich in der Ndhe des Plan-
gebietes befindet, liegt slidiich der HauptverkehrsstraBe "Wederweg" und ist
somit nicht gefahrlos zu erreichen,

Im norddgtlichen Teil des Plangebietes wird ein éffentlicher Spielplatz fest-
gesetzt. Dieser grenzt wie die Spielplétze: "Fischerstrafe”, "An der Fuhse"
und "Zur Binte" an die Fuhse-Niederung. Der geplante dffentliche Spielplatz
ist gefahrlos dUber den vorhandenen 6ffentlichen Weg Gstlich des Plangebietes
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rreichen. Nach Ausbau des geplanten "Fuhserandweges" wird die Erschliefung
s geplanten Offentlichen Spielplatzes =zusatzlich aus nordliicher Richtung

Mir die Kinder, die sidiich der Hauptverkehrsstrafe "Wederweg" wohnen,
befindet sich ein ausgebauter dffentlicher Spileliplatz an der "Fischerstrafe".
¥in Uberqueren des "Wederweges" ist daher nicht erforderiich. Die Stadt Celle
beabsichtigt, im Bereich zwischen der Einmindung "Minchhausenstrafe" und der
Zufahrt zum Plangebiet eine Querungshilfe {ber den "Wederweg" einzurichten.

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser ist durch Anschluf
an die bestehenden Versorgungsnetze der Stadtwerke Celle sichergestellt, Die
Entsorgung des Abwassers erfolgt iber Anschluf an die Abwasserkanalisation zum
Kldrwerk "Allerstrafe". Eine Abwasserentsorgung im Freigefdlle ist wegen der
vorhandenen Hohenverhdltnisse nicht machbar. Es wird ein Pumpwerk erforder-
lich. Das auf den Privatgrundsticken anfallende Oberflachenwasser ist értlich
zu vergickern.

7. Stddtebauliche Werte

a) aligemein:

grige des Plangebietes ca. 2,16 ha
Brutto-Bauland ca. 2,16 ha
Offentliche Verkehrsflédchen 0 ha
6ffentliche Grinflachen (Spielplatez) ca. 0,07 ha
Netto~Baufléche o ca. 2,0% ha
Wohneinheiten (WE) vorhanden 0 WE

geplant ca., 30 WE

gesamt ca. 30 WE

Die Einwohnerzahl ergibt sich bei einer angenommenen Wohnungsbelegungszif-
fer von 2,2 Einwohner pro Wohneinheit (E/WE} wie folgt:

2:2 E/WE x 30 WE = 66 &



Bebauungsdichte

Besiedlungsdichte

b} Bebauungsvorschlag:

8'

~ Wohneinheiten (WE)
Seniorenwohnungen

- Kirchengebdude

30 WE
2,16 ha

2,16 ha

- Kindergarten mit Spielplatz

Kosten

Bei der Durchfihrung des Bebauungsplanes werden der Stadt Celle Xosten entste-
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= 14 WE/ha Brutto-Bauland

= 31 E/ha Brutto-Bauland

vorhanden 0 WE
geplant ca. 20 WE

hen flir den Ausbau des gepianten &ffentlichen Spielplatzes.

Aufgestellt:

Amt flr Stadtplanung,
Stadtvermessung und
Bauaufsicht

- Abt. Stadtplanung -
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