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1. Geltungsbhereich

w Das Plangebiet liegt in der Ortschaft Blumlage/Altstadt der Stadt Celle
~y  zwischen dem Franzosischen Garten und der 77er-Strae. Im Norden grenzt
% es an die Grundstiicke sidlich der Strae Italienischer Garten und im Osten
t grenzt es an die Grundstiicke westlich der Hostmannstraf3e.

"i' Das Plangebiet beinhaltet die Flurstucke 3/3, 3/4, 3/6, 3/7, 2311,

o #2010, 20/11, 16/38, 1/1, und 108/24 der Flur 43, Gemarkung Celle.

{ gedindert gem. YVerfigung der Bezresieqierund Linebu
2. Rechtsgrundlagen Lom 4.8, 4?%,@3;204, & - 24 402 - Cé offeo ):f
Baugesetzbuch (BauGB)

MaRnahmengesetz zum Baugesetzbuch {BauGB-MaRnahmenG)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Niedersdchsische Bauordnung (NBauQ)

(jeweils in der z. Z. glltigen Fassung)

3. Verfahren

Die Beteil%ung der Tré&er dffentlicher Belange erfolgte in der Zeit
vom 1703, bis 20. 0k, 95

Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes erfolgte
vom 2b. 69, bis 25 4o. 95

In seiner Sitzung am ﬂ,d?;.QSfaBte der Rat der Stadt Celle den
Satzungsbeschluf.

4. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet umfalt das Gelénde der ehemaligen Heidekaserne, die
angrenzenden Verkehrsflachen der 77er-StralRe und der Maulbeerallee sowie
Wasserflachen des Magnusgrabens. Es umfaf3t insgesamt 15,8 ha Fléche. Nur

der ca. 220 m breite Franzgsische Garten trennt das Plangebiet von der
Altstadt.

Das Bebauungsplangebiet des Bebauungsplanes Nr. 113 "Gel&nde der
Heidekaserne" grenzt im Norden an den Geltungsbereich des

Bebauungsplanes Nr. 57, im Slden an den des Bebauungsplanes Nr. 64 und
im Osten an den des Bebauungsplanes Nr. 54.

Die Versorgung des Plangebietes mit Giitern des téglichen Bedarfs im 500 m
Einzugsbereich ist durch die unmittelbare Ndhe zur Altstadt und die dort
vorhandenen Einrichtungen abgedeckt.

Der Anschlu® an das vorhandene OPNV-Netz ist (iber die verldngerte
WehistraRe und die 77er-Strale mdglich,

Die Versorgung des Plangebietes mit sozialen Infrastruktureinrichtungen
(Kindergarten/Schule) wird naher unter Pkt. 10.1 dargestellt.




Ziele der Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Die groBe selbstdndige Stadt Celle liegt nach dem
Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 1994 (Gesetz vom 2, Marz
1994 Nds. GVBIL. S. 130) im Ordnungsraum Hannover. In Ordnungsrdumen
sind insbesondere auch soiche MaRRnahmen durchzufiihren, die der Sicherung
und Schaffung ausreichenden Wohnraumes dienen und die eine
Wiedernutzung von gut erschlossenen Altgewerbe- und Altindustriefldchen an
gewachsenen Standorten zum Ziel haben und so zum sparsamen Umgang mit
Siedlungsfldchen und zum Erhalt der Freiflachen in verdichteten
Siedlungsbereichen beitragen.

In den Ordnungsrdumen soll eine erhdhte Aufmerksamkeit der Steigerung der
Attraktivitdt des stadtischen Lebensraumes als Grundlage fir die
Standortentscheidung der Blirgerinnen und Birger und der Wirtschaft
gewidmet werden, um Abwanderungen entgegenzuwirken. Dies bedeutet
unter anderem Verbesserung der Wohn- und Lebensqualitat, Schaffung und
Erhaltung attraktiver Arbeitsplatzangebote sowie qualifizierter Aus- und
Weiterbildungsmdglichkeiten, Schaffung neuer innovativer Infrastrukturen
aber auch Ausrichtung der vorhandenen Infrastruktur auf die strukturellen
Verdnderungen in der Bevélkerungsentwicklung.

Die Stadt Celle soll gemiR dem LROP als Mittelzentrum zentrale Einrichtungen
und Angebote zur Deckung des gehobenen Bedarfs bereitstellen.

Nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm sollen militdrisch genutzte
Flachen und Einrichtungen - soweit sie im Zusammenhang mit dem
Abristungsprozet und der Truppenkonversion aufgegeben werden - einer
raumn- und siedlungsstrukturell angepaRten Folgenutzung zugefiihrt werden.
Die Siedlungsentwicklung ist darauf auszurichten, unndtige Verkehre zu
vermeiden und damit Wegeaufwand zu verringern.

Der Landschaftsraum der Fuhse - im Regionalen Raumordnungsprogramm
Landkreis Celle 1993 ausgewiesen als Vorranggebiet fir ruhige Erholung in
Natur und Landschaft reicht im Stden bis in die Ndhe des Plangebietes. Hier
liegt auch eine Funkubertragungsstelle. GeméR Pkt. D.7.7 02 des Regionalen
Raumordnungsprogramms Landkreis Celle 1993 sind die vorhandenen und
geplanten, in der zeichnerischen Darstellung festgelegten
Funk{ibertragungsstellen zu sichern, bauliche Anlagen und Vorhaben haben
die Schutzbereiche fir die RF-Strecken zu beachten.

An ein Gebiet in so zentraler Lage wie das Plangebiet werden bei
Zugrundeliegen dieser generellen Zielsetzungen besondere Anforderungen
gestelit, deren planerische Umsetzung im folgenden erlautert und begrindet
werden.

Inhalt des Fiichennutzungsplanes

Durch die Reduzierung der alliierten Streitkréfte und den Abzug der
Streitkréfte der britischen Rheinarmee wurde eine neue stéddtebauliche
Entwicklung des ca. 12 ha groRen Geldndes der ehemaligen Heidekaserne
ermdglicht. Erstmals stehen diese Flachen fiir eine stddtebauliche Entwicklung
und Beplanung durch die Stadt Celle zur Verfiigung. Um die bauliche und
sonstige Nutzung der Grundstiicke der ehemaligen Heidekaserne nach
MaRgabe des § 1 Baugesetzbuch vorzubereiten und zu leiten, wurde ein




Aufstellungsbeschlu® zur 40. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt
Celle durch den Verwaltungsausschu® am 08.10.1991 gefal3t. Auf der
Grundlage des § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird ein Parallelverfahren
durchgefiihrt, das sicherstellt, daf der Bebauungsplan aus den kunftigen
Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt sein wird.

Angaben zum Bestand

Bei dem Plangebiet handelt es sich im wesentlichen um das Gelande der
ehemaligen Heidekaserne. Diese im 19. Jahrhundert entstandene Kaserne
diente nach dem 2. Weltkrieg bis 1993 als Unterkunft von Soldaten der
britischen Rheinarmee. :

Die meisten ilteren Gebdude im Plangebiet wurden um 1870-1880 errichtet.
Hierzu zéhit insbesondere das unter Denkmalschutz stehende 1872 gebaute
Unterkunftsgebdude Block 14, das als viergeschossiger ca. 180 m langer
Bauk&rper dominiert. Mit einer Firsthéhe von ca. 25 m und den mittleren
Tirmen, die ca. 42 m das Geldnde {iberragen, bildet das Geb&dude ein weithin
sichtbares Wahrzeichen der Stadt Celle.

Weitere Gebédude stammen aus den Jahren 1880 bis 1910:

- das zweigeschossige Biirogebdude an der Maulbeerallee (Block 3)

- die eingeschossige Kantine {Block 6)

- das zweigeschossige Kantinengebdude und Unteroffiziersmesse (Block 17)
- das dreigeschossige Unterkunftsgebdude (Block 21)

- das zweigeschossige Biirogebdude an der Maulbeerallee (Block 33)

sowie verschiedene Lagergebdude und Kfz-Wartungshallen.

Aus dem Jahr 1930 stammen:

Block 22 Kfz-Wartungshalle, eingeschossig
Block 23 Kantine/Shops, eingeschossig

Block 25 Gemeinschaftsgebdude, eingeschossig
Block 26 Wache, eingeschossig

Block 27 Lagergeb&ude, eingeschossig

Block 43 u. 44 Kfz-Hallen, eingeschossig

In der Zeit nach dem 2. Weltkrieg wurde 1946

Block 24 Lagergebaude, eingeschossig

errichtet und in den Jahren 1960, 1970 und 1990 weitere Gebaude wie
Block 1 das Offizierskasino

sowie Schulungsgebéude (Block 32), Sporthallen und Kfz-Hallen.

Der Bestand ist in dem als Anlage beigefﬂgten Pian kartiert, die genannten
Biocknummern sind dort gekennzeichnet.

insgesamt diente das Gelénde hauptséchlich der Unterkunft der Soldaten. Als
dominante Gebidude wirken im wesentlichen Planbereich das 1876 gebaute
ehemalige Offizierskasino, das heute als "TanzschloR" genutzt wird, sowie die
Gedenkstitte, die ehemalige Garnisonskirche, erbaut nach Planen von 1301.




Von den Gebéduden im Plangebiet wurden folgende Objekte in die Denkmalliste
(Amtsbi. Lbg. Nr. 7 v. 1. April 1993} aufgenommen:

- Kasernengebaude von 1872 (Block 14)

- Gedenkstatte

- ehem. Garnisonskirche von 19098

- ehem. Offizierskasino von 1876, heute TanzschioB
- Kasernengebdude von 1872 an der Maulbeeraliee
- Kasernengebadude hinter Block 14

Diese historischen Gebdude pragen das besondere Bild des Pianungsgebietes.
(Weitere Ausflihnrungen unter Kapitel 10.6 "Regelungen fir den
Denkmalschutz”.)

Das Geldnde ist in groRen Teilen besonders im mittleren und Ostlichen Bereich
stark versiegelt durch Sportplatz, Zufahrten zu Kfz-Hallen und interne
Verkehrsflichen. GroReren Baumbestand gibt es im Westteil im Bereich der
Garnisonskirche, des Tanzschlosses sowie der dort angrenzenden Bereiche,
Diese markanten Gehdlzbestdnde prégen ebenso das Bild wie die Gehdlze
entlang der Maulbeerallee am Ufer des Magnusgrabens im Ubergang zum
Franzdsischen Garten. Diese weithin sichtbare Baumkulisse stelit eine
besondere und erhaltenswerte Situation dar.

Das Plangebiet wird von zwei relativ stark belasteten Straf3en im Norden und
Siden eingefaBt. So liegen die Verkehrsbelastungszahlen geméR GVP 1992 in
der Spitzenstunde

- in der 77er StraRe im Querschnitt bei 1075 Kfz/h
- in der Maulbeerallee im Querschnitt bei 630/Kfz/h.

Hierdurch ist mit LArmimmissionen zu rechnen. Ndhere Ausfihrungen werden
auf der Grundlage eines schalltechnischen Gutachtens unter Pkt. 10.9
gemacht.

Im Hinblick auf die ehemals militdrische Nutzung des Geldndes handelt es sich
zweifelsfrei um einen Standort, an dem mit Stoffen umgegangen worden ist
bzw. umgegangen worden sein kénnte, die geeignet sind, Boden, Wasser und
Luft zu verdndern. In Abhangigkeit von der geplanten Folgenutzung wurden
Bereiche, in denen erkennbar mit umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen
worden ist, naher untersucht. Diese Untersuchungen und Einschétzungen
ergaben keinen Altlastenverdacht und damit keine Veranlassung, eine
Altlastenuntersuchung vorzunehmen. Nahere Ausflihrungen hierzu werden
unter Pkt. Altlasten gemacht.

Anla und Ziele der Planung

AnlaR der Planung war die Reduzierung der Britischen Streitkrafte. Der
Innenstadtbereich der Stadt Celle ist von dieser Entwicklung direkt betroffen,
da kurzfristig die Heidekaserne mit groRem Gebdudebestand fir die
stadtebauliche Entwicklung zur Verfigung standen.

Auf Grund dieser Entwickiung hat die Stadt Celle bereits frihzeitig durch eine
Projektgruppe ein Symposium (1991), die Beauftragung einer stadtebaulichen
Rahmenplanung im April 1993 sowie umfangreiche Offentlichkeitsarbeit ,
Voriiberlegungen zu neuen Nutzungen sowie Vorschldge zur Umsetzung und




zum- weiteren Verfahren erarbeitet und diskutiert. Aufbauend auf diesen
Vorarbeiten wurde die weitere stddtebauliche Entwickiung in der 40.
Anderung des Flachennutzungsplanes sowie in den hieraus entwickelten
bauleitplanerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 113 konkretisiert.

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes ist es, zur Deckung des dringenden
Wohnbedarfs der Bevdlkerung kurzfristig Méglichkeiten zum Bau von
Wohnungen zu schaffen.

Die Ziele der Planung beruhen dabei auf folgenden Grundiberlegungen: Im
Bereich der Stadt Celle besteht nach den erstellten Untersuchungen tber die
Wohnungsmarktsituation in Celle ein erhebliches Wohnungsdefizit. Es besteht
daher aus bauleitplanerischer Sicht weiterhin dringender Handlungsbedarf,
neue Wohnbauflachen zur Verfligung zu stellen. Die Flachen der ehemaligen
Heidekaserne eigenen sich hierfir deshalb besonders gut, da die
Wohnbauflachen in der Nahe zur Innenstadt und den dortigen
Versorgungseinrichtungen liegen und keine weiten Wege zwischen Wohnen
und Versorgen erforderlich werden.

Ziele der baulichen Weiterentwickiung sind

- relativ hohe Verdichtungskonzepte als flichenschonende Bebauung
- Ausrichtung der Wohnungen nach Siiden oder Westen
- Larmschutz zur 77er-Straf3e durch Bebauung.

Zur Aktivierung dieser innenstadtnahen Grundstiicke werden vielféitige
Nutzungsmischungen angestrebt, wobei La&den nur eingeschrénkt zugelassen
sein sollen, um eine Konkurrenz zur Altstadt zu vermeiden. Ziel ist es auch,
die derzeit auf unterschiedlichste Liegenschaften verteilte Stadtverwaltung auf
diesen Fidchen zu konzentrieren und die vorhandenen groRen Gebéiude der
Heidekaserne (Block 14, Block 17, Block 21) sowie die riickwiértigen Kfz-
Hallen auf diese Weise zu nutzen.

Entlang der 77er-StralRe sollen weitere Nutzungen wie z. B. Dienstleistungen
und nicht storendes Gewerbe zusatzlich zum Wohnen ermdéglicht werden.

Die N&he zur Innenstadt und den Griin- und Erholungsbereichen der
innerstadtischen Parkanlagen schaffen besondere Voraussetzungen fir
Nutzungen wie z. B.

- Vergnilgen und Erholung

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Wohnen und insbesondere altengerechtes Wohnen
- Klinikeinrichtungen.

Durch die Nutzungsmischung und den neuen Verwaltungsstandort entsteht
ein lebendiger Bereich..

Ein besonderer Schwerpunkt der Planung liegt in der Schaffung neuer
Griinverbindungen und Grinflachen.

So wird angestrebt, den Franzdsischen Garten optisch nach S{iden hin zu
erweitern durch Aufhebung der Maulbeerallee als Verkehrsstrale und durch
neue Griinstrukturen im Plangebiet. Vorgesehen ist die Schaffung neuer
Grinverbindungen zwischen Fuhse - Sportanlage Herrenwiese - neuem
Stadtgarten - Magnusgraben bis zur Aller. Die Entwicklung eines platzartigen
Raumes in dreieckiger Form vor dem Hauptgebdude nach dem Konzept eines
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Stadtgartens steht hierbei im Vordergrund. Mit der geplanten Aufhebung der
Maulbeerallee als VerkehrsstraRe wird ein neues Verkehrskonzept erforderlich.
Eine neue StraRe soll zwischen 77er-Stral’e und WehlstraBe in die neue
Bebauung eingebunden werden. Neue FuR- und Radwege, eine neue Briicke
Uber den Magnusgraben sowie die Einbeziehung des Gebietes in das
vorhandene OPNV-Netz schaffen die Voraussetzung flr eine positive
Verkehrsentwicklung in diesem innenstadtnahen Bereich. Sie tragen ebenfalls
dazu bei, das Gebiet eng mit dem FuBwegesystem der Innenstadt zu
vernetzen.

Ziel ist es, unter den unterschiedlichen Aspekten die bauleitplanerischen
Voraussetzungen flir eine okologisch sinnvolle Siedlungsentwicklung zu
schaffen. Dabei soll dem Naturschutz und der Landschaftspflege geblhrend
Rechnung getragen werden. Die durch die Planung fixierten Eingriffe in Natur
und Landschaft sollen so weit wie mdéglich innerhalb des Plangebietes
kompensiert werden. Der Grinordnungsplan gibt hierzu weitere detaillierte
Erlduterungen. Eine Begrindung fir die vorgeschriebenen Festsetzungen wird
unter dem folgenden Punkt "Eingriff in Natur und Landschaft” gegeben.

Eingriff in_Natur und Landschaft

Parallel zur Bearbeitung des Bebauungsplanes wurde durch das Biro Prof. G.
Nagel, Architekt fiir Landschaftsbau, Hannover, der Grinordnungsplan (GOP)
erarbeitet, um die zu erwartenden Auswirkungen der Planungen auf den
Naturhaushalt zu ermitteln, zu bewerten und geeignete MalBnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von negativen Auswirkungen
auf Natur und Landschaft zu entwickeln. Weiterhin sollten Planungshinweise
erarbeitet werden f(ir eine landschaftsvertragliche Integration des Plangebietes
in die vorhandene Siedlungs- und Freiraumstruktur.

Die Untersuchungen des GOP beziehen sich auf das gesamte Plangebiet und
den Franzdsischen Garten. Der gréRere Planungsraum erklért sich dadurch,
daR die Betrachtung von freiraum- und grinbezogenen Zusammenhéngen auf
jeden Fall den unmittelbar angrenzenden grof3en Griinbereich des
Franzosischen Gartens mit einbeziehen muf.

Um schon im Vorfeld der Planung Beeintrdchtigungen zu vermeiden, oder den
Eingriff im Sinne der Eingriffsregelungen zu minimieren, wurden in
Zusammenarbeit mit dem Griinordnungsplan fir die einzelnen Schutzgiter
Leitlinien erarbeitet, die in die Bebauungsfestsetzungen so weit wie mdglich
eingefiigt wurden oder die als Empfehlungen fir die weitergehenden
Ausfliihrungsplanungen gelten sollen. Der Griinordnungsplan listet auf Seite
38 folgende Malinahmen auf:

- Schutz der erhaltenswerten Baumsubstanz im Bereich des geplanten
Eingriffes, vor allem wahrend der Bauphasen.

- Reduzierung des Ausbaugrades von ErschlieBungsstraBen auf das
MindestmalR.

- Bindelung der Versargungsleitungen.

- Reduzierung der Erdmassenbewegung, wobei mdglichst ein Gleichgewicht
von Bodenabtrag und -auftrag eingehalten werden solite.

- Auflagen zur Beschrinkung von Auswirkungen des Baubetriebes. Das
Baufeld sollte begrenzt werden, - wobei Stellflichen flir Baumaterial etc. nur
auf den im B-Plan dargestellten (iberbaubaren Fldchen beschrénkt werden
sollten.

- Weitestmdglicher Verzicht auf Bodenversiegelung und Verwendung
wasserdurchldssiger Bodenbelage.

- Vermeidung des Einbaus standortfremden Bodens.

- Auf nicht standortgerechte Bodenverbesserungen sollte verzichtet
werden {z. B. Torf}. _




- Die Baustellen sind nach Beendigung der Bautatigkeit von Restbaustoffen,
Betriebsstoffen etc. sorgfaltig zu entsorgen.

- Die Riickhaltung des Niederschlagwassers solite in naturnah gestalteten
Wasserrdckhaltungen bzw. Versickerungsmulden erfolgen.

- MaRstab und Proportion der Bebauung sind entsprechend dem
Stadtebaulichen Entwurfskonzept auf den értlichen Landschaftsraum zu
beziehen. Dies gilt auch flir die Vegetationsstruktur.

- Lokalklimatische Beeintrdchtigungen sollten durch die Anlagen von
Versickerungsmulden, Bepflanzung etc. entsprechend vermindert werden.

Unter Anwendung dieser Vorkehrungen besteht somit die Mdglichkeit, dem
Vermeidungsgrundsatz, der im Rahmen der Eingriffsregelung formuliert wird,
gerecht zu werden.

Insbesondere gilt der Vermeidungsgrundsatz im Bereich des
Bearbeitungsgebietes fir drei der insgesamt 35 GroBbaume von hohem Alter
und guter Vitalitdt. Als Hauptbaumarten wurden insgesamt 14 Kastanien,

5 Traubeneichen, 7 Stieleichen, 6 Spitzahorn und 3 Bergahorn aufgenommen
{(vgl. GOP, Tab. 2, S. 14). Diese Auflistung bezieht sich auf die Flache der
Heidekaserne ohne das Grundstick des Casinos (Tanschiof3). Zwei Stieleichen
auf der mit "B" gekennzeichneten Flache und eine Feldulme im Sondergebiet
kénnen aus stddtebaulicher Sicht nicht erhalten werden.

Aus grinordnerischer Sicht soliten diese schiitzenswerten Biaume, die auf
Grundlage des derzeitigen stddtebaulichen Konzeptes vom Eingriff betroffen
sind, in ihrem Erhalt gesichert werden. Bei der vorgesehenen Stellung der
Baukérper ist dies allerdings nicht méglich. In unterschiedlichen Konzepten
wurden Mdglichkeiten der Erhaltung der Bdume Uberprift.

im einzelnen stehen dem Erhalt der genannten Bdume folgende Argumente
entgegen:

Die beiden Stieleichen auf der mit "B" gekennzeichneten Fldche stehen fast
mittig auf den bebaubaren Fldchen. Eine der Eichen ist auf Grund ihrer
besonderen GroRe {Stammdurchmesser ca. 1,10 m) und arttypischen
Auspriagung aus der Sicht des Natur- und Landschaftsschutzes das
erhaltenswerteste Baumexemplar im Plangebiet. Ein zwingender Erhalt der
Biaume wiirde dazu fliihren, daR eine geschlossene Bebauung nicht realisierbar
wire. Dieses ist jedoch gerade hier erforderlich, um die Larmausbreitung zu
minimieren. Das schalltechnische Gutachten belegt die schalldammende
Wirkung des Gebiduderiegels zu den Emittenten Verkehr (77er-Strale und
Parkpalette) und Gaststitte/Diskothek (TanzschioR). Eine Beriicksichtigung der
Bdume bei gleichzeitigem Bau eines geschlossenen Baukdrpers wirde dazu
fihren, daR der Baukdrper so weit nach Osten verschoben werden muBte,
daR die weitere vorgesehene Bebauung nicht mehr realisierbar wire.

Die Feldulme im Sondergebiet ist mit ca. 0,8 m Stammdurchmesser und 20 m
Hohe ebenfalls einer der méichtigen Bdume im Plangebiet. Auf Grund des
sogenannten "Ulmensterbens" der letzten Jahrzehnte sind &ltere Exemplare
dieser Baumart, die typischer Vertreter der "Hartholzaue" und damit im
Plangebiet besonders standortgerecht ist, eine Seltenheit und aus Sicht des
Natur- und Landschaftsschutzes unbedingt erhaitungswi(irdig. Um den Erhalt
zu sichern, miifite eine Flache von ca. 10 m Radius um den Stamm von
BaumaRnahmen weitgehend frei bleiben.

Dieses hitte auf die Bebaubarkeit des Sondergebietes folgende
Auswirkungen: Der geplante Baukdrper ist nicht weiter nach Norden
verschiebbar, da die bestehende, denkmalgesch{itzte Bebauung zu
berlicksichtigen ist. Der Erhalt des Baumes wi(rde also zu einer Anderung des
Baukorpers flihnren mit den Konsequenzen, dal




- das notwendige Bauvolumen nicht mehr realisierbar ist und deshalb die
Realisierung des Klinikprojektes geféhrdet wire;

- die vorgesehene innere Organisation des Gebdudes dahingehend geédndert
werden mifdte, dal der Kiichen- und Versorgungsbereich aus dem
vorderen Gebdudeteil in den hinteren Gebaudeteil verschoben werden
miBRte. Dieses hitte die Zufahrt durch LKW zur Belieferung und
Entsorgung der Klinik im hinteren Grundsticksteil zur Folge. Eine
Verldrmung der "Ruhebereiche” im hinteren Grundstlicksteil wiirde den
Klinikbereich und die siidlich angrenzende Wohnbebauung
beeintrachtigen.

Insgesamt zeigt sich, daR erhebliche Beeintrdchtigungen des Baugebietes mit
dem Erhalt der genannten Bdume verbunden sind. In Abwégung der
éffentlichen und privaten Belange erfolgt keine Festlegung des Erhalts dieser
Baume im Bebauungsplan. Die bei einem Eingriff erforderlich werdenden
KompensationsmaBnahmen sind im Kapitel 5.5 des GOP naher erldutert.

Bei der Bewertung der geplanten Eingriffe und der Kompensationsmalnahmen
ist maRgebend, dal es sich bei den geplanten Bauflachen um Bereiche
handelt, die insbesondere im Bestand einen hohen Versiegelungsgrad
aufweisen, sowohl durch Geb&dude als auch durch Oberfldchenbelédge. Das
Griin wird im wesentlichen durch groRflachige strukturarme Rasenfldchen und
Bereiche mit vereinzelt durchwachsenen Geholzstrukturen bestimmt mit nur
geringer Biotopbedeutsamkeit.

Die Arten- und Lebensgemeinschaften der Fldchen innerhalb des B-Plan-
bereiches werden als naturferne Biotoptypen erfal’t, woraus sich ihre geringe
Bedeutung ergibt. Gleiches gilt fir das Vorkommen gefahrdeter faunistischer
Arten.

Die derzeitige Grundwassersituation ist im Plangebiet durch eine Verringerung
der Grundwasserneubildung infolge Versiegelung und Verdichtung
gekennzeichnet. Durch die Realisierung der Pianung sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu erwarten.

Das Schutzgut Luft wird mit der Wertstufe 3 (von geringer Bedeutung) belegt,
da es sich unter mikroklimatischen Aspekten bei den Flachen Uberwiegend um
stark beeintréchtigte Bereiche durch grof}flachige Versiegelungen handelt.
Erhebliche Beeintrdchtigungen werden durch die geplanten Eingriffe nicht
erwartet. _

Das Landschaftsbild muB im Bestand als beeintrachtigt bezeichnet werden, da
es sich hier um eine starke Uberformung des Naturraumes handelt, dem
Betrachter bietet sich ein aus landschaftlicher Sicht monotones Bild. Im
Eingriffsbereich der Bauplanung wird sich das Landschaftsbild um keine
Wertstufe verschlechtern. '

Die Bewertung des Bodens erfolgt im GOP Gber die Ermittiung des
Versiegelungsgrades aller Fldchen. Die Tabelle "Gegenlberstellung von
Bestand (A) und Planung (B) zur Ermittlung der Kompensation far
Bodenversiegelung” gibt einen Uberblick zu den Bauflachen (im GOP unterteilt
in Fldchen F1 bis F7) sowie Angaben zur GroRe der ermitteiten
Kompensationsflachen.

Die Malknahmen zur Kompensation werden Uberwiegend in Form von Aus-
gleichsmafRnahmen auf den jeweiligen Fldchen vorgenommen. Im einzelnen
werden versiegelte Bereiche entsiegelt und vorhandene Grinflachen aufge-
wertet sowie neue Biotopsstrukturen geschaffen. Weitere Neuversiegelungen
erfolgen durch den Bau 6ffentlicher Straken, Wege und Parkplatze.
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Die Kompensation der vom Eingriff betroffenen Bdume des Bestandes ergibt
sich aus deren Wertigkeit. Auf der Grundlage der Leitlinie fir die Festlegung
von Ersatzpflanzungen (Stadt Celle 1994) wurde folgende Einteilung
vorgenommen:

Stammdurchmesser <30ecm =30cm =50cm = 80cm

Kompensationsumfang 2 8 20 40
{neu zu planende Baume

Die Eingriffe und KompensationsmaRnahmen fir die geplanten Baufldchen
werden in der folgenden Gegenibersteliung und in der Tabelle
Kompensationsumfang fir Bodenversiegelung und Baume dargestelit.

Flache vom Eingriff be- Kompensation Versiegelte Kompensation fiir
s. GOP - troffene Baume Grinflache (m?) die versiegelten
Fidchen {m?)

F1 10 120 ca. 900 270

F2 8 100 ca. 1 600 480

F3 2 4(} ca. 700 210

F4 ) 50 ca. 2 200 660

F5 4 - 32 ca. 1700 510

F6 - . ca. 900 270

F7 ] . ca. 500 150
Gesamt 33 342 8 500 2550

Kompensationsumfang fir Bodenversiegelung und Béume

Quelle: GOP, Tabelle 13, S. b4, Bezugsfldchen siehe GOP Abb. 18, S. 47,
Blro Prof. G. Nagel, Architekt fir Landschaftsbau, Hannover, Méarz 1995
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A: Bestand
Flache |Gesamtflache Gebidude Versiegelte | Grinfliche Anzshl B&ume
{m?) {m3} Fiache {m?} {m?)

F1 ca. 5 200 ca. 800 ca. 2 300 ca. 2 100 14
F2 ca. 8 300 ca, 1500 ca. 4 200 ca. 2 8600 _ 9
F3 ca. 6 100 ca. 1000 ca. 4000 ca. 1 100 5
Fa ca. 8 400 ca. 1400 ca. 3 300 ca. 3 700 10
F5 ca. 3 800 . ca. 500 ca. 3 300 3
F6 | ca. 5500 - ca. 3 800 ca. 1 700 -
F7 ca. 4 400 ca. 1 000 ca. 2 600 ca. 800 -

Gesamt 41 700 5 700 18 500 17 400 41

B: Planung

Veréiege!te Fldchen
Flache Gesamt {m?) Gebdude (m?) Wege {(m?} [Terrassen Grinfldchen neu
{Parkplatz) () {m?)
“F1 ca. 5 200 ca. 1700 ca. 300 ca. 200 2 500
{ca. 500}

F2 ca. 8 300 ca, 5 300 {ca. 500} - 2 500
F3 ca. 6100 |  ca 2500 ca. 600 ..] . .ca. 300 2 700
F4 ca. 8 400 ca. 3 500 ca. 800 ca. 400 3 700
F5 ca. 3 800 ca. 1 200 ca. 400 | ca. 200 2 000
6 ca. 5 500 ca. 1700 | = ca. 400 ca. 200 3200
E7 c3. 4400 |  ca. 2200 ca. 400 ca. 200 1 600

Gesamt | 41 700 18 100 3 900 1 500 18 200

Gegeniiberstellung von Bestand A und Planung B zur Ermittiung der
Kompgensation fUr Bodenversiegelung

Quelle: GOP, S. 53, Biro Prof. G. Nagel, Architekt fir Landschaftsbau,
Hannover, Mérz 1995.

Insgesamt ergibt sich flr alle versiegelten Fldchen eine Gesamtkompensation
von 2550 m? im Plangebiet. Als KompensationsmaRnahme wird vorrangig die
Entsiegelung von Flachen empfohlen, wobei diese entsprechend zu
naturnahen Biotoptypen aufzuwerten sind. Dies kann Uber Bdume, Gehdlze
und Straucher erfolgen, die als Pflanzliste dem GOP beigefiligt sind. Die
Ausgleichsflichen sind im Bebauungsplan als Flachen fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt
und unter Kapitel 10.5 ndher erfautert. Als Ausgleich fir die B&dume werden
Baumpflanzungen im Bereich Maulbeerallee sowie die Bdume in den
neugeplanten StraBen und die Anlage des Stadtgartens vorgesehen. Die
genaue Auflistung der als Kompensationsmalinahme geltenden
Baumpflanzungen ergibt insgesamt 362 Baumpflanzungen.
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Die nachfolgende Aufstellung gibt eine Auflistung der als
KompensationsmaBBnahme geltenden Baumpflanzungen:
= auf privaten Flachen

- Auf den Grundstlcken Uber § 9 BauGB zu pflanzende Biume ca. 92 Stick
a  auf Gffentlichen Flachen

- Kompensation auf im Bebauungsplan ausgewiesenen Flichen im
Stadtgarten (PHanzung an den Grundsticksgrenzen zur

Wohnbebauung} ca. 15 Stick
- R_{éumlich funktionale Kompensation im Stadtgarten

(Offentliche Griinfldche} ca. 20 Stick
- Kompensation im Bereich der Maulbeeraliee ta. 60 Stick

- Kompensation im Bereich der ErschlieBungsstraBen
{Parkplatzbegrinung und Wendehammer) ca. 30 Stick

- Kompensation im Bereich der verlingerten Wehlstrafe ca. B0 Stick

- Kompensation auf den Grundsticken der Stadtverwaltung,

Kindergarten, DRK und Kfz-Zulassungsstelle ca. 75 Stick
- Kompensation im Bereich der ErschlieBungszuwegung ca. 20 Stlck
Baumpflanzungen im 6ffentlichen Bereich ca. 270 Stack
Baumpflanzungen gesamt ca. 362 Stick

Wie aus dieser Zusammenstellung zu entnehmen ist, ergibt sich eine Differenz
von 20 Baumen gegen(ber der als Kompensationsumfang berechneten
Summe von 382 Neuanpflanzungen. Auf Grund der vorliegenden Planungen
und der relativ hohen Neuversiegelung im Bearbeitungsgebiet ist ein weiteres
Pflanzen von GroBbdumen nicht méglich.

Die Anlage des Stadtgartens mit Schaffung abwechslungsreicher Gehdlz- und
Staudenstrukturen sowie extensiv gepflegter Rasenflachen wird als Ausgleich
gewertet und in die Gesamtbilanzierung mit einbezogen.

Durch die im vorliegenden Gutachten beschriebenen MaRnahmen kann eine
vollsténdige Kompensation der gepianten Eingriffe im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Heidekaserne somit erfolgen.

Die Angaben und Daten dieses Ka;;'itefs wurden dem GOP, erstellt durch das
Biro Prof. G. Nagel, Architekt flir Landschaftsbau, Hannover, entnommen.
Der GOP ist als Anlage der Begriindung des Bebauungsplanes beigefligt.
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Planinhalt

Art der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und
Flachen fiir den Gemeinbedarf gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Die Art der Nutzung fir den Planbereich ist - der innenstadtnahen Lage
entsprechend - sehr vielfdltig. Zur Nutzung der vorhandenen groRen
Kasernengebaude werden grofe Teile des Plangebietes als Flachen flr
Gemeinbedarf fliir Stadtverwaltung, Deutsches Rotes Kreuz und
Kraftfahrzeugzulassungsstelle des Landkreises ausgewiesen. Einrichtungen der
dffentlichen Verwaltung der Stadt Celle werden in den Geb&auden Block 14,
17 und 21 sowie den dahinterliegen Hallen und Geb3uden vorgesehen. Der
Block C wird als gesundheitlichen Zwecken dienende Einrichtung (Deutsches
Rotes Kreuz) ausgewiesen. Die Nutzung des Blockes 23 wird als 6ffentliche
Verwaltung des Landkreises festgelegt. Vorgeshen ist hier die Kfz- '
Zulassungsstelle, Auch die Flache der ehemaligen Garnisonskirche wird als
Flache fur Gemeinbedarf fUr kirchlichen und kulturellen Zwecken dienende
Gebédude und Einrichtungen festgelegt. Hiermit werden vielféltige kulturelle
Nutzungen des vorhandenen Kirchengebdudes erméglicht.

Um der Versorgung des Gebietes mit Kindergartenpldtzen gerecht zu werden,
wird ein Standort fir Kindergarten/Kindertagesstétte auf einer zusétzlichen
Flache fir Gemeinbedarf im Bereich des Stadtgartens ausgewiesen. Bei einer
bis zu zweigeschossigen Bebauung wird hier der Bau eines Gebé#udes fir ca.
drei Gruppen mit je 25 Kindern ermdglicht. Unter Zugrundelegung eines
Richtwertes von 10 m? Freifldche je Kind wird ein Grundstiick von insgesamt
ca. 1300 m? erforderlich, welches als Flache fiir Gemeinbedarf,
Zweckbestimmung Kindergarten/Kindertagesstétte, ausgewiesen wird.

Entlang der 77er-StraRe sowie im Nordwesten des Plangebietes werden
Mischgebiete festgelegt. Diese dienen dem Wohnen und der Unterbringung
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.
Insbesondere soll der Situation Rechnung getragen werden, daR
Blronutzungen, Verwaltungen sowie andere Nutzungsmischungen entlang der
wichtigen Verkehrsachse der 77er-StraRe zuldssig sind. Hierin reiht sich auch
die Nutzung des ehemaligen Offizierskasinos als Vergniigungsstétte ein,

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind ausgeschlossen, da diese Nutzungen
den Charakter dieser Gebiete stéren wirden. Fir Ladden werden weitere
Nutzungseinschrankungen gemacht, die im folgenden néher begriindet
werden,

Das ehemalige Offizierskasino gehdrt als Vergniigungsstétte in diesem
innenstadtnahen Bereich zu den besonderen Attraktionen und trdgt wesentlich
zu Belebung des Gebietes bei.

Im Kernbereich des Plangebietes wird die Art der Nutzung als "Allgemeines
Wohngebiet” (WA) festgesetzt. Die Gebiete dienen vorwiegend dem Wohnen,
vorgesehen sind hier ca. 180 Wohnungen.

Bei der gesamten Planung wurde irﬁmer davon ausgegangen, dai eine
Konkurrenzsituation zu den Versorgungseinrichtungen im
Innenstadtgebiet ausgeschlossen wird.
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Nach den Vorschriften der Baunutzungsverordnung sind sowohl innerhalb
der allgemeinen Wohngebiete als auch innerhalb der Mischgebiete
Handels- und Dienstleistungseinrichtungen zur Deckung des taglichen
Bedarfs allgemein zuldssig. -
In Anwendung des § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO ist es jedoch méglich, die
jeweiligen Gebietstypen zu gliedern und die Nutzungen einzuschranken.
Dies wurde bei den Festsetzungen im Bebauungsplan soweit
ausgeschopft, wie die gesetzlichen Vorschriften dies zulassen.

Im einzelnen werden in den Mischgebieten gem. § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO

- tur die Gebiete A, B, | und K (s. B-Plan) Laden ausgeschlossen;

- flir die Gebiete E und F (s. B-Plan) L&den nur als Ausnahme im ErdgeschoR
zugelassen.

Die GroRe der Ldden je Einheit wird auf maximal 500 m? Verkaufsfliche
festgesetzt. Dieser Wert entspricht einer GréRenordnung von Liden, die sonst
fdr allgemeine Wohngebiete gelten. In den allgemeinen Wohngebieten werden

- Laden nur als Ausnahme im ErdgeschofRbereich zugelassen;

- die GroRe der Laden werden je Einheit auf Werte des reinen Wohngebietes
herabgestuft. Je Einheit sind danach bis zu 200 m? Verkaufsfliche
ausnahmsweise zuldssig.

Shopping-Center oder dhnliche Einrichtungen widersprechen den Zielen des
Bebauungsplanes und werden deshalb ausgeschlossen.

Als Sonstiges Sondergebiet gemaR § 11 BauNVQ wird ein Baugebiet
festgesetzt, das sich hinsichtlich der Nutzung von den anderen Baugebieten
wesentlich unterscheidet. Als Zweckbestimmung und Art der Nutzung wird
Klinik festgesetzt. Vorgesehen ist hier der Bau und Betrieb einer
Rehabilitationsklinik, um die attraktive Lage zur Innenstadt und den Standort
direkt am Franzdsischen Garten zu nutzen. Mit dieser Nutzung als Teil der
Einrichtungen zur Deckung des gehobenen Bedarfs wird die Stadt Celle auch
den Zielen des RROP zum weiteren Ausbau des Mittelzentrums gerecht.

In diesem Zusammenhang ist es bedeutsam, daR die Celler Brunnenbau GmbH
auf dem Gelénde des Hallenbades in dreihundert Meter Tiefe ein
Solevorkommen aufgeschiossen hat, das sich fir Badekuren eignet (hierzu
liegt ein Balneologisches Gutachten von Prof. Dr. K. Héll, Hannover, vor). Das
hochwertige Wasser kénnte nach den vorliegenden Analyseergebnissen bei
Erkrankungen des Bewegungsapparates, zum Beispiel Rheumatismus,
heilsame Wirkung haben. Mit seiner Lage zwischen Franzdsischem Garten auf
der einen Seite und Hallenbad mit Soleschwimmbad auf der anderen Seite
weist das Plangebiet eine hohe Attraktivitét fiir die genannte Kliniknutzung
auf. Von Bedeutung ist bei derartigen Einrichtungen nicht nur die medizinische
Versorgung der Bevdlkerung, sondern auch die wirtschaftsférdernde Wirkung.

Im Hinblick auf die schulische Versorgung der neu hinzukommenden
Einwohner wird folgendes festgestellt:

Der Bereich der Heidekaserne gehért zu nachstehenden
Schuleinzugsbereichen

Grundschule GHS Altstadt
Orientierungsstufe OS Schulzentrum
Realschule RS Burgstrale
Hauptschule GHS Altstadt

Gymnasium keine Einzugsbereiche.



10.2

15

Bei geringen Zuwéchsen in den 0.g. Schulbezirken wird voraussichtlich kein
zusatzlicher Raumbedarf entstehen.

Grundsétzlich muR bei der Versorgung mit Infrastruktureinrichtungen
berlicksichtigt werden, daR das Gebiet nicht wie ein groReres
zusammenhéangendes Neubaugebiet zu werten ist, flr das sehr schnell ein
gréfRerer Bedarf entsteht. Es ist das stadtebauliche Ziel, das Plangebiet so zu
entwickeln, dal es sich fiir Bewohner aller Altersstufen eignet. Insbesondere
die ErdgeschofRwohnungen mit direkt zugeordneten Mietergarten und
Terrassenbereichen eigenen sich fir Familien mit Kindern. Durch die o. g.
attraktive Lage wird sich das Plangebiet auch besonders fiir Bewohner des
zweiten und dritten Lebensabschnittes anbieten. Ziel ist es, kleinteilige
Gebdudestrukturen unter dem Aspekt "Wohnen im Mehrgenerationshaus” zu
entwickein,

Mit dem stédtebaulichen Konzept sollen altstadtédhnliche Gebdudestrukturen
im Plangebiet entstehen, d. h. relativ enge ErschlieBungsraume und
blockartige Geb&udestrukturen. Grof3flachige Parkplatze, Garagen oder
Stellplatzanlagen vor den Gebauden wiirden dieses stddtebauliche Konzept
stéren. Deshalb werden flir die Gebdude, die entlang der 77er-Strale und
entlang der in Nord-S{d-Richtung verlaufenden ErschlieBungsstrae flir die
besonders gekennzeichneten Flachen Tiefgaragen festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Das MafR der baulichen Nutzung wird den unterschiedlichen Baugebieten
entsprechend sehr differenziert festgesetzt. Um eine méglichst effektive
Ausnutzung der Grundstiicke zu erreichen und damit auch der besonderen
Lage gerecht zu werden, orientiert sich das festgesetzte MaR der baulichen
Nutzung an den gemaR § 17 Bau NVO festgesetzten Obergrenzen. Fir die
Aligemeinen Wohngebiete werden Grundfldchenzahlen von 0,4 und
GeschofBfidchenzahlen von 1,0 bis 1,2 festgesetzt. Das MaR der baulichen
Nutzung fiir die Mischgebiete wird entsprechend ihrer besonderen Lage so
festgesetzt, dafd die hdhere Ausnutzung entlang der 77er Stral’e ermdglicht
wird. Mit Grundfldchenzahlen von 0,4 bis 0,6 und GeschoBfldchenzahlen von
1,0 bis 1,2 orientieren sich auch hier die Ausnutzungsziffern an den
Hochstwerten der Baunutzungsverordnung.

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung fiir das Sondergebiet
wird mit der Grundfldchenzahl von 0,8 und der GeschoRfldchenzahl von 1,8
der Situation Rechnung getragen, dafy wegen der ndrdlich angrenzenden
groen Grinfldche eine so dichte Bebauung gerechtfertigt erscheint, chne dal}
die Lebens-, Belichtungs- und Belliftungsqualitdt des Quartiers darunter leidet.

Damit eine Qualifikation des Bebauungsplanes im Sinne von § 30 BauGB
erreicht wird, wird das MaR der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl und
maximale Geschossigkeit) fiir die Flachen fliir Gemeinbedarf festgelegt. Das
Gebaude der Stadtverwaltung (Block 14) stellt eine unverwechselbare
stddtebauliche Dominante in Celle.dar. Die Nutzung dieses gewaltigen
Bauvolumens ebenso wie Nutzung der weiteren Gebdude machen die
Ausweisung erheblicher Stellplatzzahlen erforderlich, die geman

§ 19 BauNVO bei der Emittlung der Grundfldche zu berlicksichtigen sind. Die
Grundflachenzahl orientiert sich deshalb an der Hbchstgrenze

gemal § 17 BauNVO.
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Geschossiagkeit gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB,
Bauweise, Baulinien und Baugrenzen gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die Festsetzung der Geschossigkeit wurde nach folgenden Prinzipien
vorgenommen:

Mdaglichst effektiver baulicher Ld&rmschutz entlang der 77er-StralBe erfordert
eine moglichst durchgehende héhere Bebauung. Die Geschossigkeit wird
deshalb hier zwingend viergeschossig festgelegt.

Entlang der in Nord-Siid-Richtung verlaufenden ErschiieBungsstrale wird die
Gebdudehdhe im Regelfall zwingend festgelegt. Das gewdinschte
stadtebauliche Konzept sieht im Westen die héhere Bebauung vor und im
Osten die niedrigere, um die Verschattung der Wohnhofe zu verringern.

An den ErschlieBungsstichstraBen liegt die hdhere Bebauung (drei- bis -
viergeschossig) im Norden und die niedrigere Bebauung (zwei- bis
dreigeschossig) im S{iden, um so eine zu grofRe Verschattung der engeren
dffentlichen Rdume zu vermeiden. SGdlich und westlich der Gebdude wird im
Regelfall eine vorgelagerte eingeschossige Bebauung erméglicht. Durch diese
differenzierten Baugrenzen soll einerseits eine zu enge Situation durch hohe
Baukdrper bzw. den notwendigen Absténden der Baukdrper zueinander
Rechnung getragen werden. Andererseits soll ermoglicht werden, dalk grélere
ErdgeschoBwohnungen mit integrierten Terrassen oder "griinen Zimmern" fir
z. B. Familien mit Kindern entstehen kénnen.

Die Nutzung im Sondergebiet stellt eine besondere Art der Nutzung dar.
Entsprechend ist auch das Gebdude in seiner Architektur, Geschofdhthe und
Dimensionierung. Um hier eindeutig die Gebaudehdhe zu definieren, werden
maximale Trauf- und FirsthOhen festgelegt. Ziel ist es, mit diesem Gebdude
deutlich unter den Trauf- und Firsthéhen des Block 14 zu bleiben, um die
Dominanz dieses Geb&udes nicht in Frage zu stellen. Weiterhin ist es das Ziel,
die weithin sichtbare Baumkulisse der grof3en Bdume des Franzdsischen
Gartens nicht zu verstellen, so daR die Sithouette auch weiterhin hiervon
geprégt ist. Die festgelegten Trauf- und Firsthohen nehmen hierauf Ricksicht.

Im Einmiindungsbereich der in Nord-Sid-Richtung verlaufenden
ErschlieBungsstrafie in die 77er StraBe soll durch bauliche Einengung
vermieden werden, daRk Durchgangsverkehr in das Plangebiet hineingezogen
wird. Die in die 6ffentliche Verkehrsflache hineinragenden Baulinien schreiben
daher zwingend den Bau von Arkaden mit einer lichten H8he von 3,0 m uber
dem Geh- und Fahrradweg vor. Die Festsetzung der Arkaden im Sinne einer
Uberdachung der Gehweg- und Fahrradwegbereiche soll die Gestaltung des
StraRenraumes dahingehend beeinflussen, daf? ein besonderer
"Eingangsbereich” in das Plangebiet geschaffen wird.

Das besondere stidtebauliche Konzept im Bereich der in Nord-Sid-Richtung
verlaufenden ErschlieBungsstrale sieht vor, klare Baufluchten zu haben, die
nach dem Vorbild der Altstadt einen relativ engen StralRenraum markieren.

Um dieses zu erreichen, werden hier Baulinien festgelegt. Um in den
Wohngebaduden auf der Ostseite der StralRe im ErdgeschoRbereich ein ruhiges
Wohnen zu ermobglichen, sollen diese - um ca. 1,0 m erhéht - einen
terrassenartigen Vorbereich erhalten. Die Signatur legt deshalb die Lage der
Tiefgarage an der Verkehrsfiichenbegrenzungslinie fest. Die Baulinie legt die
Lage des Wohngeb&udes fest. Auf diese Weise entsteht ein erhiht liegender
7,00 m tiefer Terrassenbereich, der auf Grund seiner etwas Gberhdhten Lage
von der Strale nicht einsehbar ist.
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Im Kurvenbereich auf dem Sondergebiet wird die Gebdudekante durch Baulinie
festgelegt, da hier die StraRenflhrung auch baulich markiert werden soll.

Eine Uberbauung ab einer lichten Héhe von 3,0 m soll zwischen der Bebauung
im Mischgebiet und der dffentlichen Verwaltung des Landkreises uber der
offentlichen Grin- und Verkehrsfliche erfolgen, um den Anforderungen des
Schallschutzes entlang der 77er-Strale gerecht zu werden. Die Art der
Nutzung fir diese Bebauung soll dem benachbarten Mischgebiet entsprechen.

Die Ausweisung von Stelipldtzen und Tiefgaragen ist so dimensioniert, da
zusétzliche Dachgeschoffausbauten zu Dachgeschollwohnungen
problematisch werden kénnten. Um hier die Hohe der Ausnutzung klar zu
definieren, soll die Fldche von Aufenthaltsraumen in Nichtvollgeschossen bei
der Berechnung der Gescho®fidche nach Maligabe des § 20 Abs. 3 Satz 2
BauNVO angerechnet werden.

Die Bauweise wird fiir die Gebiete, die mit Gebduden mit mehr als 50 m Lénge
bebaubar sind, als geschlossene Bauweise festgesetzt. Nach dem Vorbiid
blockartiger Bebauung in der Dimension der Altstadt sollen die Geb&ude hier
ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden.

Der Bebauungsplan-Entwurf wurde nach der 6ffentlichen Auslegung im
Bereich der Flache E ergédnzt. Die Abgrenzung der Geschossigkeit zwischen
"IV-geschossig zwingend"” und "IV-geschossig als Hochstgrenze" war im
Bereich der veriingerten "Wehlstralke" nicht eindeutig zu erkennen. Dies
wurde korrigiert durch die Eintragung zweier weiterer Baugrenzen, weiche die
Bereiche unterschiedlicher Festsetzungen Uber die Geschossigkeit klar
begrenzen.

Da durch diese Ergdnzung die Grundzige der Planung nicht berihrt werden,
kann auf eine erneute Auslegung verzichtet werden. Gem. 8 3 Abs. 3i.V.m.
§ 13 BauGB ist hierflr die eingeschrankte Beteiligung vorgesehen.

Nach § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB sind die betroffenen Grundstlckseigentiimer
und die durch die Anderung oder Ergdnzung bertihrten Trager 6ffentlicher
Belange zu beteiligen.

Als Eigentimer ist nur die Stadt Celle betroffen; hier bestehen keine
Einwidnde, Trager offentlicher Belange werden von der Erganzung nicht
berGihrt. Insoweit konnte von einem férmlichen Verfahren abgesehen werden.

Verkehrsflichen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Im Plangebiet werden 6rtliche Verkehrsfldchen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
festgesetzt. Die bestehende 77er-StraRe stellt als HauptverkehrsstraBBe die
Anbindung des Plangebietes an das Hauptverkehrsstrallennetz dar.

Der Straenzug Sdgemiihlenstrale/7 7er-StralRe/St. Georg-Garten zwischen B3
und B214 nimmt heute die Funktion einer inneren Verteilungsspange zwischen
den Ortsdurchfahrten der genannten BundesstralRen zur Abschirmung der
Innenstadt wabhr.

Die Verkehrsflichen der 77er-Strale werden dahingehend verdndert, daf die
Zufahrt zur Parkpalette Langensalzaplatz geringfligig verschoben wird.
Weitere geringflgige Anderungen werden durch den neuen Knoten mit der
verlingerten WehlistraBe und der Zufahrt zu den Verwaltungsbereichen im
Siid-Osten des Plangebietes erforderlich. Auswirkungen auf den VerkehrsfluB
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und -ablauf der 77er-StraRe ergeben sich dadurch nur in vertretbarem MaRe.
Es ist selbstverstédndlich, dafl die neu zu erschlieRenden Bauflachen auch
neuen Verkehr als Ziel- und Quellverkehr verursachen.

So bringt die Konzentration der Verwaltung Zielverkehr in erheblichem
Umfang mit sich. Die weiteren vorgesehenen Nutzungen verursachen
Quellverkehr, so z. B. aus den Wohngebieten zu den Arbeitsstéatten und
Versorgungsbereichen.

Anlailich einer am 31.05.1994 durchgefihrten Verkehrszahlung von 6.00 Uhr
bis 22.00 Uhr wurde auf der Maulbeerallee ein durchschnittlicher taglicher
Verkehr (DTV) von 7.050 Kraftfahrzeugen im Gesamtquerschnitt ermittelt.
Dieses Verkehrsaufkommen ware bei der vorgesehenen SchlieBung der
Maulbeerallee direkt auf die neue Verkehrsspange zu verlagern. Aus der
geplanten Nutzung des Bebauungsplanbereiches lassen sich ca. 3.500 bis
4.000 Fahrten pro Tag ableiten. ’

In der Summe ergibt dieses fiir die neue in Nord-S{d-Richtung verlaufende
ErschlieBungsstralle eine zu erwartende tdgliche Belastung von ca. 11.000
Kraftfahrzeugen pro Tag.

Da Spitzenbelastung (Arbeitsbeginn Verwaltung, Kfz-Zulassungsstelle,
sonstiger Verkehr, Wohnbebauung) im Regelfall unterschiedlich anfallen, ist
nach sorgféltiger Prifung davon auszugehen, daf3 das im Zusammenhang mit
der geplanten Bebauung zu erwartende Verkehrsaufkommen ohne griBere
Probleme abgewickelt werden kann. Dieses nicht zuletzt deshalb, da die
groften Verkehrserzeuger (Verwaltung, Kfz-Zulassungsstelle, Wohnbebauung)
an unterschiedlichen, voneinander abgelegenen Stellen Anschiuf® an das
o6ffentliche Verkehrsnetz haben.

Das zu erwartende Verkehrsaufkommen soll im wesentlichen (iber die 77er-
Strale verteilt und den Ubergeordneten Verkehrstrdgern zugefiihrt werden.

Eine WeiterfGhrung der vorgenannten neuen Spange zur B3 mit Uberquerung
der Fuhse scheint aus verkehrsplanerischer Sicht zur Zeit wenig sinnvoll. Zum
einen stehen einer solchen Variante AnschluBprobleme im Bereich der B3
entgegen, und dar{iber hinaus wirden neue "Schieichwege" auf dem Weg
zum Zentrum er6ffnet. Die Verteilerfunktion des Wederweges wurde
untergraben.

Riickgrad der ErschlieRung des Plangebietes bildet eine in Nord-Sid-Richtung
verlaufende ErschlieBungsstrae als Verldngerung der vorhandenen
WehlstraRe. Die insgesamt 23,0 m breite 6ffentliche Verkehrsflache wird in
einen Fahrverkehrsraum, beidseitige Pflanzstreifen mit L&ngsparken und
Entwéasserungsmulden, Fulz- und Radweg aufgeteilt. Diese innere Aufteilung
der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist jedoch nicht Gegenstand des
Rechtssetzungsverfahrens.

Von dieser inneren ErschlieBungsachse, von der Grundstiickszufahrten nur an
besonders gekennzeichneten Stellen aus mdglich sind, gehen kurze
StichstraRen ab. Die Breite der Verkehrsflache betragt 6,0 m zuziglich
Parkstreifen fir Senkrechtaufstellung in 5,0 m Breite.

Um die Entwiésserung der 6ffentlichen Verkehrsflachen der Stichstrafien
sicherzustellen, werden - im Regelfall beidseitig - Entwasserungsmulden
vorgesehen, die als 6ffentliche Verkehrsfldchen ausgewiesen werden.
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Insgesamt werden an den &ffentlichen Stralen 114 6ffentliche Stellplatze
vorgesehen. Bemessungsgrundlage hierflr sind folgende Berechnungen:

far Wohnungen: e 5WE = 1 off. Stellplatz

fur Burofléchen: 40 m? Nutzfl. = 1 priv. Stellplatz
davon 20% 6ff. Stellplatz

fur die Rehabilitationskiinik: 4 Betten = 1 priv. Stellpiatz

davon 25% offentliche Stellplatze

Bei einer rechnerisch ermittelten Gesamt-Wohnungszahl von ca. 300 bis 360 WE,
insg. ca. 6700 m? Nutzflache und ca. 240 Betten in der Rehabilitationsklinik ergibt
sich ein Bedarf von 114 &ffentlichen Stellpiatzen, der im Plangebiet den jeweiligen
Bereich zugeordnet nachgewiesen wird.

Bei den in der Maulbeerallee entfallenden ca. 120 Stellplatzen wird von foigender
Situation ausgegangen:

Die kostenfreien Parkplatze werden z. Z. zum groRRen Teil von Mitarbeitern der
Verwaltung und anderer Betriebe als Dauerparkplatze genuizt. Als kurzfristige
Besucherparkpiatze flur Kunden, Touristen u. &. stehen sie nach den &rtlichen

Beobachtungen deshalb kaum zur Verfugung.

Durch das neue Angebot von ca. 300 Stellplatzen fir die Mitarbeiter der
Stadiverwaltung innerhalb des Plangebietes ( - die heute auf ca. 28 Standorten in
der Stadt ohne grofRfiachiges Stellplatzangebot untergebracht sind - ) wird sich das
gesamte Parkplatzproblem auch im Umfeld der Altstadt verdndern,

Die im Eingangsbereich zum Verwaitungsgebaude ( Block 14 ) vorgesehenen ca,
60 Besucherstellplatze sowie auch weitere Stellplaize hinter Block 14 kénnen im
Sinne einer Doppelnutzung in den Zeiten aullerhalb der Birozeiten der Verwaltung
far Besucher und Mitarbeiter genutzt werden. Insbesondere trifft dies auf die
Spitzenzeiten abends und an den Sonnabenden zu.

Als weitere Steliplatze ist auf die Parkplatzbereiche am Schitzenplatz zu
verweisen.

im Plangebiet wird unterschieden zwischen 6ffentlichen Verkehrsflachen und
offentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung.

Die bis zu 4m breiten &ffentlichen Verkehrsflachen sollen nicht befahren werden,
Uberfahrten sind im Bereich von Ein- und Ausfahrten zuldssig.

Bei den besonderen Zweckbestimmungen handelt es sich um:

1. die 5 m breite Verkehrsflache vor den Verwaltungsgebauden, die als
Fufigéngerbereich fur Full- und Radfahrverkehr festgesetzt ist. Eine
Befahrung durch motorisierte Fahrzeuge ist nur fir Sonderfahrzeuge
(Feuerwehre, Rettungsfahrzeuge) und Behinderie sowie fir
Personengruppen mit einem schriftlichen
Nutzungsberechtigungsnachweis der Stadt Celle erlaubt.
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2. die 4 m breite Verkehrsflache der Maulbeerallee, die ebenfalls als
Fulgangerbereich fUr Fu- und Radfahrverkehr festgesetzt ist.

3. die Parkpalette, die in Zukunft auch als Parkhaus bis zu viergeschossig
weiterentwickeit und insbesondere gestalterisch aufgewertet werden
kann. Bei Durchfuhrung der Aufstockung werden Mafinahmen zum
aktiven Schallschutz erforderlich. Durch eine besondere Gestaltung
erfolgt eine Berlcksichtigung des denkmalgeschiitzten Kirchengebaudes.

Die Parkpalette Langensalzaplatz hat derzeit 392 Stellplatze. Sie ist von
hoher Bedeutung fur die Situation des ruhenden Verkehrs im Bereich der
Innenstadt Celle. Die Parkpalette liegt innerhalb einer
Luftiinienentfernung von 600 m vom Altstadtmittelpunkt.

> Die Stellplatznutzung an dieser Stelle soll zur Deckung des Bedarfs fir die
Innenstadt auf jeden Fall beibehalten werden. Sie ist Bestandteil des Konzeptes, im
Perpheriebereich der Altstadt an verschiedenen Standorten ausreichend Steliplatze
zur Verfugung zu stellen, um damit auch eine Entflechtung des Zielverkehrs zu
erreichen.

Die Ausweisung einer IV-Geschossigkeit fur die Parkpalette ist eine Option, die
vorsorglich die Moglichkeit eines mehrgeschossigen Parkgebaudes an dieser Stelle
offenhalten soll. Ein Handlungsdruck besteht nicht.

Die derzeit vorhandene Parkpalette kann aufgrund bautechnischer Gegebenheiten

nicht weiter aufgestockt werden. Bei einer Erweiterung des Parkangebots an dieser
Stelle muB} ein Neubau erfolgen, dessen Gestaltung dann wegen des benachbarten
Baudenkmals mit der Denkmalschutzbehdrde abzustimmen ist.

Bei der Planung eines Neubaues mussen wichtige Sichtbeziehungen zu diesem
Baudenkmal berlcksichtigt werden, so dafd sich unterschiedliche
Geschossigkeiten, aber hdochstens bis max. IV Geschosse ergeben kénnen.<

( Erganzung aufgrund der Verfugung der Bezirksregierung Liineburg
vom 14.11.1985, Az.; 204.5 - 21102 - Ce 0/160 )
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Versorqungsflachen

Zur Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitdt werden zwei Standorte
erforderlich, die im Bebauungsplan festgesetzt sind.

Die Versorgungsanlagen sind in die Gestaltung der angrenzenden
Stellpiatzanlagen einzubeziehen und mit Kletterpflanzen einzugriinen, damit sie
nicht als technische Bauwerke negativ in Erscheinung treten.

An dem bereits vorhandenen Standort nordlich der Parkpalette wird im
Bereich der Verkehrsflachen ein Standort fur Abfallkontainer vorgesehen.

Griinflichen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB sowie

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGRB

Im Plangebiet werden unterschiediiche 6ffentliche Grinflachen ausgewiesen.
Ziel ist es, (iber die éffentlichen Grinflachen

- eine Vernetzung der unterschiedlichen Grinstrukturen innerhalb des
Stadtgebietes zu erreichen,

- eine mdglichst hohe Transparenz und Durchidssigkeit des Plangebietes
insbesondere in Nord-S{d-Richtung zu gewahrleisten und

- den Franzdsischen Garten optisch und bezogen auf die griinrdumliche
Situation nach Siden zu erweitern.

Im einzelnen dienen hierzu die folgenden Festsetzungen.

Die groRRe "dreieckige” Grinfldche vor den Verwaltungsgebduden wird
weitgehend als "Parkanlage" festgesetzt. Vorgesehen ist hier die Gestaltung
als "Stadtgarten” f(r unterschiedliche Funktionen wie Aufenthalt und
Veranstaltungen, aber auch Entwicklung von Biotopstrukturen und
Regenwasserversickerung. Angrenzend an die Wohnbebauung wird eine ca.
1500 m? groRe Fldche zusétzlich als Fidche fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung der Landschaft ausgewiesen. Diese Fldche soll als
Teil des Stadtgartens naturnah ausgebaut und flir KompensationsmafRnahmen,
die nach der Eingriffsregelung erforderlich werden, genutzt werden.

Die Kompensationsmalnahmen, die nach der Eingriffsregelung erforderlich
werden, sollen wie folgt durchgeflihrt werden:

a.) Auf den Flachen flir Gemeinbedarf erfolgen alle
KompensationsmaBnahmen auf den Grundsticken.

Regenwasserversickerung, Anlegen von Griinbereichen, Anpflanzen von
Biumen werden als Kompensationsmafinahmen auf den Grundstiicken
durchgeflhrt.

b.) Auf den Bauflachen erfolgen Kompensationsmafinahmen, die nach den
Eingriffsregelung erforderlich werden, durch

1. Versickerung des unbelasteten Dach- und Hofflachenwassers auf den
jeweiligen Grundstiicken und Riickhaltung des Niederschlagswassers in
naturnah gestalteten Versickerungsmulden.
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b.} Auf den Bauflachen erfolgen Kompensationsmafinahmen, die nach den
Eingriffsregelung erforderlich werden, durch

1. Versickerung des unbelasteten Dach- und Hofflachenwassers auf den
jeweiligen Grundstilicken und Rickhaltung des Niederschlagswassers in
naturnah gestalteten Versickerungsmulden.

2. Den Bauflichen B, C, D, E, F, G, H, |, K des Plangebietes werden
Fidchen sowie Malinahmen (Baumpfianzugen) zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft als Sammel-
ausgleichsmaRnahmen zugeordnet, die von der Stadt Celle auf Kosten
der Vorhabentrager durchgeflihrt werden. Malstab fir die Verteilung
dieser Kosten auf die Vaorhabentrager ist die zulassige Grundflache
(gem. § 8 a Abs. 3 BNatSchG).

Hierfir werden zwei Fldchen ausgewiesen

- die Fldchen der Maulbeeraliee
- die Grinfldche im Bereich Stadtgarten

sowie als weitere MaRnahmen

- Pflanzgebote fiir Bdume in den ErschlieBungsstralRen und Wegen sowie auf
den Fidchen fiir Gemeinbedarf (6ffentliche Verwaltung}.

Im Planbereich werden deshalb Standorte fiir das Anpflanzen von Bdumen
festgesetzt. 50 Standorte zum Anpflanzen von Bdumen werden in den parallel
zur Fahrbahn verlaufenden Grinstreifen beidseits der inneren
ErschlieBungsstraRe festgesetzt, um den gewlinschten alleeartigen Charakter
zu sichern. Diese Baumallee stellt ein wichtiges Glied in dem von Nord nach
S{d verlaufenden Freiraum-System dar, welches in den Freifidchen am
Hehlentor beginnt, SchloBgarten und Franzdsischen Garten einschlief3t, durch
das Plangebiet fihrt und in der Fuhse-Aue seine Fortsetzung findet.

Zur Sicherung des Grins in den ¢ffentlichen RGumen werden Standorte zum
Anpfanzen von Baumen im Bereich der AnliegerstichstaRen und entlang der
FuRwege festgesetzt. Auf den Wendeplédtzen der Anliegerstrafien wird das
Anpflanzen von Einzelbdumen festgesetzt. {(Weitere Ausfiihrungen hierzu sind
im Kapitel "Eingriff in Natur und Landschaft" sowie im Grinordnungspian
enthalten.)

Insgesamt 62 Standorte fr das Anpflanzen von_Baumen als Teil der
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft werden auf den Flachen flir Gemeinbedarf (éffentliche
Verwaltung) festgesetzt.

GemiR dem Niedersdchsischen Spielplatzgesetz sind gem. § 2 NSpPG in
Bebauungspldnen mit festgesetzten "Allgemeinen Wohngebieten™ und
"Mischgebieten” Fldchen flr Spielpldtze vorzusehen. Die nutzbare Flache
eines Spielplatzes fir Kinder muR .gem. § NSpPG mindestens 300 m? und
mindestens 2 vom Hundert der zuldssigen GeschoRflachen im
Spielplatzbereich betragen, wobei nur Geschosse, in denen Wohnungen
allgemein zuléssig sind, anrechenbar sind. Unter dieser Mafigabe errechnet
sich bei Zugrundelegung von insgesamt ca. 37.000 m? Bruttogescholfldche
in den Wohn- und Mischgebieten eine nutzbare Mindest-Spielplatzflache von
740 m2. Der im Plan ausgewiesene Bereich umfal3t eine Bruttofidche von ca.
1000 m?. Zu berlicksichtigen ist dabei, daf auch andere Bereiche des
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Stadtgartens dem Spielbediirfnis der Kinder Raum geben, so dal} die
ausgewiesene Fldche als ausreichend bemessen angesehen werden kann.

Die bestehenden Verkehrsflichen der Maulbeerallee sollen zurtckgebaut
werden. Aus der weitgehend versiegelten Verkehrsflache soll eine 6ffentliche
Grinflache entwickelt werden, durch die eine 4 m breite Verkehrsflache als
FulRgangerbereich hindurchgefiihrt wird. Neben der Ausweisung als
offentliche Grinflache wird die Fldche zusétzlich als Fidche fiir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschaft
ausgewiesen. Ziel ist es, die Flichen weitgehend zu entsiegeln und unter
Bezugnahme auf die historische Bepflanzung eine zweireihige Maulbeerallee
(Morus alba) zu pflanzen. Diese Pflanze wurde friher weitverbreitet als
Nahrung von Seidenraupen angebaut. Die Maulbeerzucht und die
Seidenproduktion geht in Celle bis in das 18. Jahrhundert zuriick und hat bis
heute Auswirkungen auf das Wirtschaftsleben der Stadt Celle {vgl. hierzu das
Wirtschaftsunternehmen Spinnhitte GmbH & Co KG, Celle; Institut fir -
Kieintierforschung, ehemals Seideninstitut, Celle). Neben dem
Geschichtsaspekt geht es insbesondere um eine dkologische Verbesserung
dieser Bereiche und um eine Ausweitung der Grinflachen Gber die Grenze des
Magnusgrabens hinaus in das neue Wohngebiet hinein. Um hier neue grine
Querbeziehungen in Richtung Fuhseniederung und Fuhserandweg flr
FuBgéanger und Radfahrer zu ermdglichen, werden weitere Grinflachen so
angeordnet, da sich eine durchgehende Grlinverbindung in Nord-Sid-
Richtung im Westteil des Plangebietes ergibt.

In diesem Teil des Plangebietes befinden sich auch groRRe Gehdlzbestdnde mit
zum Teil sehr alten Sommereichen {Querus robur) mit Stammdurchmesser bis
zu 80 cm. Von den in diesem Bereich vorhandenen 28 Baumen werden 16
Baume gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b BauGB als zu erhaltende Bdume
festgesetzt. Hierunter befinden sich Kastanien, kEichen und Ahornbdume von
allgemeiner und besonderer Bedeutung. Um eine angemessene Bebauung zu
ermdglichen, kénnen nicht alle vorhandenen Bdume planungsrechtlich
gesichert werden. Der Griinordnungsplan weist im einzelnen die notwendigen
Kompensationsmafinahmen nach, die beim Fallen der Baume erforderlich
werden.

Auf dem Grundstiick des ehemaligen Offizierskasinos werden die
vorhandenen Baume ebenfalls als zu erhaltende Baume festgesetzt. Dieses ist
erforderlich, da nicht ausgeschlossen werden kann, da durch MaBnahmen
auf dem Grundstlck wie z. B. Bodenversiegelungen oder -verdichtungen das
unbedingt erhaitenswerte GroRgrin geschédigt wird.

Insgesamt werden durch diese Festsetzung 42 Baume im Bereich um das
ehemalige Offizierskasino sowie der dstlich angrenzenden Flachen gesichert.
Hiermit wird sichergestellt, dal das in diesem Teil durch grolkronige B&dume
gepragte Bild erhaiten bleibt. Ergénzt wird der vorhandene und zu erhaltende
Baumbestand durch die geplante Neubepflanzung der Maulbeerallee sowie
eine alleeartige Bepflanzung der in Nord-Sud-Richtung verlaufenden inneren
ErschlieRungsstrale und die Bepflanzung der StichstraRen.

Auf den Flachen fiir Gemeinbedarf sowie den 6ffentlichen Verkehrsflichen
Bereich 77er-Stra3e und den 6ffentlichen Grinfidchen im Siidosten des
Piangebietes werden weitere 14 vorhandene Bédume als zu erhaltende Baume

festgesetzt.

Auf den an den Stadtgarten angrenzenden Grundstiicken (G und H) werden
Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Stréduchern festgesetzt. Ziel ist es,
eine griine "Pufferzone” zwischen privaten Garten, gemeinschaftlich
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nutzbarem Grin und den 6ffentlichen Griinbereichen des Stadtgartens unter
Zugrundelegen naturnaher Gestaltungsprinzipien zu entwickeln.

Um trotz relativ hoher baulicher Dichte das Baugebiet so zu entwickeln, daf}
das Wohnumfeld einen griinen Charakter erhalt, werden weitere
Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Stréduchern und sonstigen
Bepflanzungen getroffen. Diese sind im GOP nadher erlautert und begrindet.

Die auf den Fldchen G und H ausgewiesenen Stellplatzanlagen liegen direkt
am Stadtgarten, Deshalb werden hier besondere Malnahmen erforderlich. Der
Bebauungsplan setzt fir diese Anlagen Einfassungen mit Pergolen und
Eingriinen mit Kletterpflanzen vor, um die Autos hinter einem gringestalteten
Bereich optisch zu verbergen.

Regelungen fiir den Denkmalschutz gem. § 9 Abs. 6 BauGB

Die gem. § 3 NDSchG, veroffentlicht im Amtsbl. Lbg. Nr. 7 vom 1. April
1993, festgelegten Baudenkmale im Bereich des Plangebietes sind im
Bebauungsplan gekennzeichnet. Es handelt sich um 6 Baudenkmale, die wie
folgt beschrieben werden:

Strale Flurstiicks- Objekttyp Kurzcharakteristik
kennzeichen

77er-Str. 1 033920-043-00003/006 ehem. Offiziers-  2-stck. Mezzaningesch., Renaissancestil,
kasing Mittelrisalit mit Giebelgesims, dat. 1876
Wesentliche schutzhegrindende Bedeutung:
Nationalgeschichte
77er-Str. 3 033920-043-00003/007 Kasernengebiude Stattlicher 4-stéck. Ziegelrahbau auf von
1872 Natursteinsockel. Mittelrigalit mit zwei
sechseckigen Tlrmen.
Wesentliche schutzbegrindende Bedeutung:
Nationalgeschichte
77er-Str 033920-043-00003/007 Kasernengebiude 1-gesch. schiichter Ziegelrohbau unter
von 1872 Satteldach, Spitzbogenfenster.
Wesentliche schutzbegriindende Bedeutung:
Nationalgeschichte
77er-Str. 033920-043-00003/007 Kasernengebdude 2-gesch. Putzbau, Satteldach, Ecklisenen
in Ziegel, ca. 1908
Wesentiiche schutzbegrindende Bedeutung:
Nationalgeschichte
77er-Str. 033920-043-00020/011 Gedenkstitte Naturstein auf viereckigem Sockel,
1866 u. 1870/7% pyramidenfdrmig, Relief Kaiser Withelm 1.,
bekrént u Tatzenkreuz.
Wesentliche schutzbegriindende Bedeutung:
Nationaigeschichte
Langensalza 033920-043-00003/004 ehem. Garnisons- Geosteter asymmaetrischer Putzbau,
Platz kirche nacromanisch, Ostseite Chor mit Apsis und
N seitlich eingeschessigem Sakristetanbauy,

ca. 1909




10.8

10.9

24

Sonstige Planzeichen: Umarenzung von Flichen fiir Stellplatze
und Tiefqaragen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB

Die privaten Stelipldtze sind nur innerhalb der Baugrenzen bzw. innerhalb der
gesondert festgesetzten Fldchen fur Stellpldtze zuléssig.

Durch die hohe Grundstiicksausnutzung ist es auf den Baufldchen entlang der
77er-StraRe sowie unmittelbar angrenzend an die in Nord-S{d-Richtung
verlaufende ErschlieBungsstrafte kaum moglich, die notwendigen privaten
Stellplatze ebenerdig unterzubringen. Es werden deshalb Tiefgaragen
vorgesehen, die im Plan als "TGa" gekennzeichnet sind. Die Zufahrten zu den
Tiefgaragen sind im Bebauungsplan festgesetzt, da von hier erhebliche
Auswirkungen und Beeintrdchtigungen auf benachbarte Gebdude ausgehen
kénnen. Far die Ausdehnung der Tiefgaragen ist die Umgrenzung der zur
Verfiigung stehenden Fldche dort angegeben, wo Fidchen auBerhaib der
Baugrenzen betroffen sind. ’

Auf den Flachen fiir Gemeinbedarf werden keine Baugrenzen und Baulinien
festgesetzt. Stellpldtze, Garagen oder Garagengebédude sind auf diesen
Flachen insgesamt zuldssig. Vorgesehen sind ca. 60 bis 70
Besucherparkplédtze vor dem Block 14 sowie insgesamt ca. 260 weitere
Stellplitze fiir Bedienstete sowie eingeschrankt auch fur Besucher. Die
bestehenden Fahrzeughallen werden zum groRen Teil zur Unterbringung von
stidtischen Fahrzeugen genutzt. Durch diese Gebé&ude ergibt sich eine
Abschirmung zur angrenzenden Wohnbebauung in den Bereichen ltalienischer
Garten und Hostmannstral3e.

Insgesamt werden im Bereich der &ffentlichen Verwaltung ca. 320 Steliplatze
vorgesehen, dieim Plan nicht festgesetzt sind. Auch die privaten Stellplatze
fiir das Deutsche Rote Kreuz sowie die Kfz-Zulassungsstelle {ca. 80
Stellplatze) sind auf den Baugrundstiicken nachzuweisen.

Sonstige Planzeichen: Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu belastende Flichen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die Zufahrten zu den Gebduden und Stellplatzanlagen auf den Fldchen flr
Gemeinbedarf erfolgen Uber private Zufahrten. Der Plan kennzeichnet diese
private ErschlieBung als mit "Geh-, Fahr- und Leitungsrecht” zu belastende
Eliche. Das Geh- und Fahrrecht wird zugunsten der Aligemeinheit festgelegt,
das Leitungsrecht gilt fiir die Fihrung der Versorgungsleitungen fir
Elektrizitit, Gas, Wasser, Abwasser und Post nach den technischen
Grundsatzen der Versorgungstrager. Angeschlossen an diese
Grundsticksauffahrt sind die Grundstiicke fUr die Stadtverwaltung, das
Deutsche Rote Kreuz und die Kfz-Zulassungsstelle.

Eine allgemeine bzw. 6ffentliche Zufahrt zu den Grundstiicken der
Stadtverwaltung Uber die HostmannstraBe gibt es nicht. Damit werden
St6rungen durch zu- bzw, abfahrende Kraftfahrzeuge in den angrenzenden
Wohngebieten weitgehend ausgeschlossen.

Die Grundstiicksauffahrt leitet der; Verkehr der Kfz-Zulassungsstelle und des
Deutschen Roten Kreuzes (einschlieRlich des Rettungsverkehrs) direkt und
ohne Stérung der angrenzenden Wohngebiete auf die 77er-Strafke.
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Zur Minimierung der versiegelten Flachen fir den Fahrverkehr sind die
Wendeanlagen der StichstraBen gemaR den Empfehlungen der EAE '85 als
Wendehammer vorgesehen. Um fir die groBeren Milifahrzeuge sowie die
Fahrzeuge der Stadt Celie und der ErschlieBungstrager eine vergrioerte
Rangierfliche zu erhalten, sind dort, wo anschlieRend an die Wendehdmmer
private Steliplatzanlagen festgesetzt sind, Fahrrechte zugunsten der o. g.
Beglinstigten vorgesehen, Eine problemiose Ver- und Entsorgung der
Baugebiete soll auch auf diese Weise erreicht werden, chne dal flr den
aligemeinen Gebrauch sehr gro® dimensionierte Wendeanlagen entstehen,

Sonstige Planzeichen: Umgrenzung von Fldchen, bei deren Bebauung

besondere bauliche Vorkehrungen gegen #uBere Einwirkungen erforderlich
sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

~ Grundlage fir die Beurteilung der zukinftigen Gerduschsituation im Plangebiet

und Angaben zu ggfis. erforderlichen Schallschutzmafnahmen wurden im
Rahmen eines "Schalltechnischen Gutachtens zum Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 113 der Stadt Celle 'Gelénde der Heidekaserne' " durch
den TUV Hannover/Sachsen-Anhalt e.V., vorgelegt im Januar 1995,
erarbeitet. Das Gutachten ist Bestandteil der Begriindung.

Zuséatzlich zu den Gerduschsituationen des Straflenverkehrs wurde dabei auch
der EinfluR des vorhandenen Biergartens/Tanzschlo® berlicksichtigt. Zugrunde
gelegt wurden die im Bebauungsplan festgelegten Nutzungen. Die '
Untersuchungen wurden auf der Basis folgender Normen und Richtlinien
durchgefihrt:

- RLS-90 "Richtlinien fiir den Ldrmschutz an Straen”, Ausgabe April 1990,
berichtigter Nachdruck Februar 1992

- DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau™ Anforderungen und Nachweise,
Ausgabe November 1989 unter Einbeziehung der Berichtigung 1 zur
DIN 4109 vom August 1992

- DIN 4109
Beiblatt 1 "Schallschutz im Hochbau" Ausfihrungsbeispiele und
Rechenverfahren, Ausgabe 1989

- DIN 18005"Schallschutz im Stidtebau” Ausgabe Mai 1987

Die Norm DIN 4109 und das Beiblatt 1 zur Norm DIN 4109 sind durch den
zugehdrigen ErlaR des Sozialministers vom 20.02.1991 mit Wirkung vom
01.07.1991 als Technische Baubestimmung bekanntgemacht.

Danach bedarf es eines Nachweises der Luftschallddmmung von
AuRenbauteilen (Tabelie 8 der DIN 41093) vor AuRRentdrm, wenn der sich aus
Lirmkarten ergebende maRgebliche "AuRenldrmpegel™ (Abschnitt 5.5 der
Norm DIN 4109} gleich oder héher ist als

- 56 dB(A) bei Bettenrdumen in Krankenhdusern und Sanatorien

- 61 dB(A)} bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen, Dberhachtungsréumen,
Unterrichtsrdumen und dhnlichen Rdumen

- 66 dB(A) bei Blurordumen und dhnlichen Rdumen.




26

Zur Berechnung der Gerduschimmissionen aus dem StraBenverkehr bzw. der
. Parkpalette an der 77er-StralRe wurden Daten aus dem zu erwartenden Kfz-
@ Verkehr und seiner Zusammensetzung vom Tiefbauamt der Stadt Celle
zugrunde gelegt bzw. sie basieren flr die untergeordneten StraBen auf
Annahmen Uber die zukinftige Frequentierung.

Sie sind in der nachfolgenden Tabelle "Liste der Emissionskenngrdfen nach
RLS-90" aufgelistet.

StraBenname DTV | Tag: | Lkw | Pkw |Pegel|Nacht:| Lkw | Pkw | Pegel
Kizhi{ % |kmh| Lye |[KiZh} % |km/h| Lo

Sdgemiihlenstrale | 16440] 986 6,0 50 (64,3 | 180 3,0 50 555

77er-Strale 16100} 905 6,0 50 }63,9 | 166 3,0 50 | 551
77er-Stralle 11470 688 6,0 50 62,7 | 126 3,0 50 [539
: ‘ 77er-Strale | 11480 688 6,0 | 50 1627 | 126 3,0 50 |53,9
77er-Strale 12250] 734 6,0 50 63,0 | 134 3,0 50 |54,2
St. Georg Garten 10940 656 6,0 50 1625 | 120 3.0 50 | 53,7
Wehistrale 6480| 388 6,0 50 1603 71 3,0 50 {514
Hostmannstrale 1500 89 3,0 50 524 16 0,0 50 (428
Strale ; 150 8 0,0 30 (4006 0,0 30 0,0

0

ParkplatzstraBe O | 1000| 59 | 0,0 | 30 |49,3 o | 00| 30 | 00
Parkplatzstrale W 2000( 119 0,0 30 [562,3 0 0,0 30 0,0
Parkplatzstrale W | 4000] 239 0,0 30 {553 0 0,0 30 (449
Anwohnerstr. SO 4801 28 0,0 30 1430 5 0.0 30 | 355
Anwohnerstr. NO 640| 38 0,0 30 (44,3 7 0,0 30 ]370
Anwohnerstr. NW 80C| 47 0,0 30 | 453 8 | 00 30 |3786
Anwohnerstr. SW 1200 71 3,0 30 | 49,0 13 0,0 30 38,7
Parkplatzstrale S 1150 68 0,0 30 | 46,9 12 0,0 30 0,0

o italien. Garten 530 31 50 | 50 |48,8 5 00 | 50 |[377
_'_;;;_-‘ italien. Garten 1300 77 | 50 | 50 {528 | 14 | 0,0 | 50 |[42.2
i Blumlage 11590{ 695 | 6,0 | 50 {628 | 127 | 3,0 | 50 |54,0

Verl. Hostmannstr. 1150 68 3,0 50 | 51,2 12 0,0 50 | 418
Zufahrt B 214 11301 67 5,0 50 |52.2 12 0,0 50 (415
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Zur Bestimmung der Gerduschimmissionen infolge gewerblicher Nutzung -
Biergarten/Tanzschio - wird von einer flaichenhaften Betrachtung unter
Berlicksichtigung der fiir ein Mischgebiet anzusetzenden flachenbezogenen
Schalleistungspege! {FBS) von

tagstber ~ 57 dB(A)/m?
nachts 42 dB{A)/m?
ausgegangen.

Unter Beriicksichtigung der zugrunde gelegten Ausgangsdaten wurden die im
Plangebiet zu erwartenden Immissionsschallpegel sowohl flr die Tages- als
auch fir die Nachtzeit berechnet, und zwar flr die Gerduschsituation

- nur Verkehrslarm
- nur Gewerbeldrm
- Gegsamtsituation Verkehrslérm und Gewerbeldrm,

Danach ist festzustetlen, daR an den geplanten Gebduden die fiir ein
Aligemeines Wohngebiet anzusetzenden schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN 18005, Blatt 1 von

tagstber 55 dB(A)
nachts 45 dB(A)

an den der WehistraBBe zugewandten Gebdudefronten im Nahbereich um ca.
10 dB(A) Gberschritten werden.

In den straenabgewandten Innenhofbereichen dagegen werden diese
Orientierungswerte unterschritten.

Fir die Parallelbebauung zur 77er-StralRe, die als Mischgebiet - mit den
Orientierungswerten von tagsiber 60 dB(A} bzw. nachts 50 dB(A) -
ausgewiesen wird, stellt sich die Situation identisch dar: An den
StraRenfronten ist eine Uberschreitung um bis zu 10 dB(A)} zu erwarten, in
den straflenabgewandten Hofbereichen zeigt sich eine Unterschreitung.

Im sonstigen Plangebiet werden die schalltechnischen Orientierungswerte
eines allgemeinen Wohngebietes eingehalten bzw. unterschritten - mit
Ausnahme eines kleinen Bereiches im Westen des Mischgebietes vor der
Grinflache.

insgesamt ist festzustellen, daf die zu erwartenden Gerduschimmissionen an
den Straenfronten flir innerstddtische Durchgangsstralen nicht
ungewdhnlich sind; mit passiven L&rmminderungsmaRnahmen an den
betroffenen Gebaudefronten in Form von Schalischutzfenstern, bei
Schlafrdumen ggf. mit schallddmmenden Liftungselementen, und/oder durch
entsprechende GrundriBgestaltung {die schutzbedirftigen R&ume kdénnen Uber
die straenabgewandte Gebéaudefront beliftet werden), ist auch hier ein
angemessener Schutz vor Auenldrm zu erreichen,

In den straBenabgewandten Bereichen ist dagegen ein ruhiges Wohnen - auch
bei ge6ffneten Fenstern - maglich.
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Die Flachen, fiir die besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
erforderlich sind, sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen zu
treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen sind im
Bebauungsplan gem. § 9 Abs:.1 Nr. 24 BauGB festgelegt. Zur Bestimmung
der erfordertichen Schallddmmung fir die AuRenbauteile des Gebdudes mul3
nach Norm DIN 4109 der maRRgebliche AuBenldrmpegel ermittelt werden.
Dieser wurde in Form einer Larmrasterkarte erstelit und ist Teil des
schalltechnischen Gutachtens zum Bebauungsplan. Die erforderlichen
Schalldamm-MaRe (resultierende bewertete Bauschallddmm-Mafie R'w. res.)
fiir Kombinationen von AuRenwénden und Fenstern sind differenziert nach Art
der Nutzung und maRgeblichem AuBenldrmpegel im Plan festgesetzt.

Sie kénnen beispielsweise bei einem 40%igen Fensteranteil in einem
AuRenbauteil durch den Einstz folgender bewerteter Schalldédmm-Mafe
R'w. erreicht werden:

R'w. res R'w. in dB
dB Wand Fenster
35 40 30
40 45 35
45 50 40

Auch fir das Gebiet des "Tanzschlosses” wird ein Schallddmm-MaR fir
Aufenthaltsrdume in Wohnungen angegeben, da diese in Mischgebieten
zuldssig sind und picht ausgeschlossen werden kann, dal durch spatere
MaRnahmen hier Anderungen erfolgen.

Zusétzliche Hinweise zur Ausschreibung der Fenster bzw. zum
Eignungsnachweis werden in dem schalltechnischen Gutachten gegeben. Die
Angaben und Werte dieses Kapitels stammen aus dem"Schalltechnischen
Gutachten zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 113 der Stadt Celle -
Gelédnde der Heidekaserne", TUV Hannover/Sachsen-Anhalt e.V., das
Bestandteil der Begriindung ist.

Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung
Geltungshereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschrift umfalt die Baugebiete gemald
§ 1 Abs. 2 BauNVO im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 113
"Gelénde der Heidekaserne™.

Es ist die Zielsetzung, bei der Bebauung des Plangebietes ein Quartier mit
unverwechselbarer Makro- und Mikrostruktur zu schaffen. Die Ortsidentitat
soll dabei neben der Wirkung denkmalgeschitzter Gebdude auch durch eine
memorierbare Gliederung und Gestaltung erreicht werden. Dieses betrifft die
Gestaltung der Gebdude ebenso wie die Gestaltung der nicht (iberbauten
Flachen der bebauten Grundsticke.

Die gewiinschte stidtebauliche Einheit im Spannungsfeld zwischen Altstadt,
den vorhandenen Baudenkmalen und den umgebenden Siedlungsbereichen
begriinden fiir die Baugebiete einen besonders hohen Qualitdtsanspruch.
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Dachneigung -

Steilddcher {iber 42 Grad sind ausgeschlossen, weil sie zu einer
unerwiinschten Uberhéhung der Baukérper fiihren. Damit wirden
nachbarliche Belange beeintrichtigt sowie das abgestufte
Gebdudehdhenkonzept nicht mehr erkennbar.

Dachaufbauten -

Dachaufbauten sollen sich den gestalterischen Prinzipien des Daches
unterordnen, deshalb sollen sie sich in ihrer Neigung dem Hauptdach
anpassen.

Firstrichtung

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen und Baulinien lassen
unterschiedlichste Firstrichtungen zu. Die Fixierung legt hier die gewlinschte
Ordnung wie im stidtebaulichen Konzept entwickelt - i. d. R. parallel zu den
ErschlieBungsstralien - fest.

Garagengeschosse /[ Tiefgaragen

Durch die Versiegelung der bebauten bzw. unterbauten Fldchen wird auf
groRen Grundstiicksbereichen bei der vorgesehenen hohen Verdichtung die
Bodenfunktion beeintrdchtigt. Um hier Verbesserungen zu ermdglichen und
gleichzeitig auch in diesen Bereichen eine Griingestaltung zu erreichen,
werden Bepflanzungen der nicht von Gebduden Uberdeckten Teile von
Garagengeschossen oder Tiefgaragen vorgeschrieben.

Zur Gestaltung der aus dem Erdreich ragenden Wénde von Tiefgaragen oder
Garagengeschossen sind diese zu begr(inen.

Abfallbehilter

Grundsétzlich ist eine Unterbringung der privaten Abfailbehélter im Gebaude
selbst oder im Zusammenhang mit Nebengebduden anzustreben. Werden
Abfallbehilter auBerhalb der Gebdude untergebracht, so gilt als Grundsatz,
daR sie nicht frei, d. h. ohne Verkleidung bzw. Sichtschutz gegeniber
sffentlichen und halbéffentlichen Bereichen aufgestellt werden dirfen.
Jegliche Art von Verkleidung, Einfriedung oder Unterbringung in
Nebenanlagen ist materialgemaB und gestaiterisch auf die bauliche und
gértnerisch angelegte Umgebung abzustimmen. Sie soll keinen Einblick weder
bei extremer Blickrichtung {Schragsicht oder Aufsicht aus Obergeschossen)
noch im Winter durch kahle Bdume oder Strducher, auf die Abfallbehéiter
zulassen.

Vorgérten

Um den Belangen nach méglichst schonendem Umgang mit Grund und Boden
gerecht zu werden, ist die Bodenversiegelung so gering wie moéglich
vorzusehen. Alle nicht versiegeiten Fldchen sind als dauerhaft angelegte
zusammenhingende Griinflichen zu gestalten und zu pflegen. Weitere
Ausfiihrungen und Begriindungen zur Gestaltung der Vorgérten sind im GOP
enthalten.
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Einfriedung der Hausgﬁ'r't'e'n und Terrassenbereiche

GemaR den Zielen des Bebauungsplanes sollen die Wohnhauser so konzipiert
werden, daR die ErdgeschoRBwohnungen einen davorliegenden
"Terrassenbereich” oder "Mietergarten™ bekommen. Zum Schutz der
Privatheit in diesen Hausgartenbereichen kdnnen sichthohe Einfriedungen
vorgesehen werden, Optische Diskretion und Schutz vor fremder Einsicht
werden so gewidhrieistet, ohne daf der Eindruck einer "vermauerten”
Situation entsteht. ~.

ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes an das Gberdrtliche Netz erfolgt
Uiber die 77er-StraRe und Sdgemuhlenstrale an die B3 sowie (ber die 77er-
StralBe und St. Georg-Garten an die B214.

Der Straflenzug Sdgem(hlenstralBe/7 7er-StraRe/St.-Georg-Garten ist der
Hauptverkehrstréger des beplanten Geléndes. Die ErschlieBung des gesamten
Bereiches wird neben der neuen Verkehrsspange (ber zwei weiter Anschllisse
des Geldndes an die 77er-Stralke sichergestelit. Entsprechende technische
MaRnahmen sind vorgesehen. Der Verkehrsknoten neue Spange/77er-StraRe
wird lichtsignalgeregeit. Insgesamt erhéht sich das Verkehrsaufkommen auf
der 77er-Straflle - bedingt durch die geplante Bebauung - um ca. 20 %.

Der Radverkehr wird {iber straRenbegleitende Radwege und zum Teil Uber
neugeplante Radwegeverbindungen in Verbindung mit dem Gelande der
Heidekaserne sichergestellt. Das FuRRgdngerverkehrsauftkommen wird zum Teil
Uber vorhandene Wege, zum Teil aber Uber neue zu erstetlende Verbindungen
durch den Franzésischen Garten gewahrleistet.

Die Méglichkeiten zur Einbindung von Buslinien des OPNV in das Plangebiet
sind gegeben, und zwar (ber die neue in Nord-Sid-Richtung verlaufende
ErschlieBungsstrale.

Die Versorgung der Baufldchen mit Strom, Wasser und Gas kann durch
Anschluf an die Versorgungsnetze der Stadt Celle GmbH sichergestellt
werden.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch Anschiuf® an die vorhandene
Kanalisation zum Klarwerk.

Die Ableitung, Rlckhaltung und Versickerung von Oberfldchenwasser der
o6ffentlichen Verkehrsflichen soll in straBenparallelen Grében und Mulden
erfolgen. Im Bereich der verlangerten WehlstraRe sind diese
Entwéasserungsmulden zwischen dem Radweg und dem Fahrverkehrsraum
vorgesehen. Die StichstraBen werden durch Mulden im Regelfall hinter den
offentlichen Parkflachen bzw. angrenzend an die Fahrverkehrsflachen
entwéssert. Die hierflir notwendigen Berechnungen und Planungen wurden
durch das Biro Knabe und Rose, Netphen und Celle, durchgefihrt.

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Regenwasser ist dort durch
Versickerung zu beseitigen.

Altlasten

Bei der ehemaligen Heidekaserne handelt es sich um einen Standort, an dem
mit Stoffen umgegangen worden ist, die geeignet sind, nachhaltig Boden,
Wasser oder Luft zu verdndern.

Die Gemeinde ist im Rahmen der Bauleitplanung verpflichtet, ehemals
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Die Gemeinde ist im Rahmen der Bauleitplanung verpflichtet, ehemals
militdrisch genutzte Flichen besonders zu beachten, sofern diese als
altlastverdachtige Flachen eingestuft sind bzw. wenn es Hinweise oder
Anhaltspunkte des Altlastenverdachts gibt. Grundlage fir die Vorgehensweise
bildet der "Wegweiser fir den Umgang mit Altlast-Verdachtsflachen auf
freiwerdenden militdrisch genutzten Liegenschaften”, Hannover Juli 1992,
vom Niedersichsischen Umweltministerium.

Die Untersuchung zur "Gefahrdungsabschétzung von Rlstungsaltlasten in
Niedersachsen, 5. Fortschreibung” November 1994 vom Niedersdchsischen
Umweltministerium enthilt keinen Hinweis auf den Standort Heidekaserne.

Bei der Heidekaserne hat es sich um einen Standort gehandelt, der zur
Unterbringung der Soldaten diente. Einrichtungen und Geb&ude, die durch ihre
Nutzung unter Umsténden altlastenrelevant sein kénnten, bilden

- eine Tankstelle sowie
- Wartungshallen

- Garagengebdude

- Werkstatten und

- Lagergebdude.

Die Tankstelle wurde nach Aktenvermerk des Staatshochbauamtes vom
17.08.94 nach Auskunft bei der britischen Dienststelle SPMO-Celle, Mr.
Harrison, nach den britischen Vorschriften vierteljdhrlich durch die Fachfirma
Harling, Celle, gewartet und auch die TUV-Abnahme durchgefihrt.

Die Wartungshallen, Garagengebdude, Werkstétten und Lagergebdude sind in
gutem Zustand. Nach Ortsbegehungen und der Einschétzung der Stadt Celle,
StHBA, OFD Hannover vom 24.03.94 besteht kein Altlastenverdacht und
damit keine Veranlassung, eine Altlastenuntersuchung vorzunehmen.

Uber die Frage, inwieweit kontaminationsverddchtige Flachen durch eine
militdrische Nutzung der Liegenschaften bis 1945 durch die Wehrmacht
vorhanden sein kdnnten, liegen derzeit keine Angaben vor, die einen
Altlastenverdacht begrinden wiirden.

GemaR dem Schreiben der Oberfinanzdirektion Hannover vom 6.9.94 haben
sich durch Erkundungen, Begehungen und Auswertungen von
Kriegsluftbildern keine Erkenntnisse ergeben, dall umweltrelevante und
sanierungsbedirftige Kontaminationen auf dem Gelénde der Heidekaserne
vorhanden sind.

Die Untersuchung "Sanierungsvorschlag fir die Kanalisation und
Wasserversrogung der Taunton Barracks {(Heidekaserne)” des Ingenieurbiro
Peter Heidt vom 22.04.92 verweist auf den Bestand der Sonderbauwerke:

- Fettabscheider 6stl. Gebdude 1

- Fettabscheider sudl. Gebdude 14

- Fettabscheider nérdl. Gebdude 23

- Benzinabscheider sidl. Tankstelle

- GroRbenzinabscheider nérdl, Gebdude 23
- Starkeabscheider 6stl. Gebaude 6

- Stirkeabscheider nérdl. Gebaude 14

Als Ergebnis der Untersuchung wurde festgestellt, daf sich alle Abscheider in
einem guten baulichen Zustand befanden und voll funktionsfahig waren.

Insgesamt ergeben sich keine Anhaltspunkte fur einen Altlastenverdacht.
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Stiadtebauliche Werte
GrofRRe des Plangebietes

= Bruttobauland =gcga. 15,77 ha
- davon &ffentliche Verkehrsflichen =ca. 3,83 ha
- davon offentliche Griinflachen =ca. 2,09 ha

|

- davon Wasserflachen - =ca. 0,62ha
= Nettobauland und Fldchen flir den Gemeinbedarf =ca. 9,23 ha
- davon Allgemeines Wohngebiete =ca. 1,43 ha
- davan Mischgebiet =ca. 2,b7ha
- davon Sonderbaugebiet =ca. 0,80 ha
- davon Flache fir Gemeinbedarf =ca. 4,43 ha

Der Anteil der Baugebietsflichen einschlieBlich der Fldchen flir Gemeinbedarf
betrdgt

58,53 %.
Der Anteil der Griin- und Wasserflachen betragt mit 2,71 ha
17,18 %.

Der Anteil der Verkehrsfldchen einschlieRlich Parkpalette und der
Entwisserungsmulden betragt insgesamt 3,83 ha. Die Verkehrsfidchen
gliedern sich in

2,07 ha vorhandene Verkehrsflachen = 13,13 %
1,76 ha neue Verkehrsfidchen = 11,16 %
3,83 ha Verkehrsflichen insgesamt = 24,29 %.

Es ist vorgesehen, im Bereich des Plangebietes auf den neue ausgewiesenen
Baugebieten ca. 300 Wohneinheiten und ca. 6.700 gm Nutzfldche fir Biros,
Dienstleistungen u. &. zu realisieren.

im Bereich des Sonderbaugebietes ist eine Rehabilitationsklinik geplant mit ca.
240 Betten.

Bei Zugrundelegung der 300 Wohneinheiten und einer angenommenen
Wohnungsbelegungsziffer von 2,3 Einwohnern pro Wohneinheit ergibt sich
eine Einwohnerzahl von ca. 890 Einwohnern und eine Besiedlungsdichte von
ca. 43 Einwohnern pro ha Bruttebauland.

Realisierung

Das Gelande der Heidekaserne befindet sich in stddtischem Besitz. _
Bodenordnungsmafnahmen werden nicht erforderlich, da Privatgrundstiicke
nicht verdndert werden.

Hinweise

Zur Durchsetzung der nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB getroffenen
Festsetzungen (Anpflanzungen von Bdumen, Strduchern usw.) kann der
Eigentimer gem. § 178 BauGB i.V.m. § 175 BauGB durch Bescheid
verpflichtet werden, innerhalb einer bestimmenden angemessenen Frist sein

Grundstiick entsprechend zu bepflanzen.




33

Das Plangebiet wird von zwei Richtfunktrassen tangiert. Im Norden verlauft
nahezu parallel zum Magnusgraben die Richtfunktrasse 216, im Siden
verlauft die Richtfunktrasse 268.

Da die Richtfunktrasse 216 nahezu auf der Linie der Grenze des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 113 verlduft, liegt ein groBer Teil
der Schutzzone innerhalb des Plangebietes. Die Breite der Richtfunktrasse
betrdgt 200 m. Die maximal zuldssige Bebauungshéhe betrédgt im Plan-Bereich
innerhalb der betroffenen Flidchen 58 m bis 59 m ONN. Das Geldnde der
Heidekaserne liegt in diesem Bereich auf ca. 38 m GNN. {Bezugsh&éhe Bolzen
Nr. 5085, Langensalzaplatz, Offizierskasino Héhe 38,647 m (NN.) Die zu
errichtenden Gebdude kénnen also eine Firsthéhe von ca. 20 m bis 21 m Uber
Grund aufweisen, ehe es zu Kollisionen mit den Bestimmungen flir die
Schutzzonen der Richtfunktrasse 216 kommt.,

Da ein normales viergeschossiges Haus mit Dach noch unterhalb dieser Héhe
liegt, wird eine Bebauung aus der Sicht der Bebauungsplanung durch diese
Regelungen nicht behindert. Andererseits wird die Richtfunktrasse nicht durch
die Bebauung beeintrachtigt. Die Richtfunktrasse 268 liegt nahezu parallel zur
stdlichen Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 113,
allerdings in ca. 100 m Entfernung. Nur geringe Flachen liegen innerhalb der
Schutzzone dieser Richtfunktrasse. Die maximal zuldssige Bebauungshdhe
betrdgt im betroffenen Plan-Bereich 59 m GNN. Die maximal zuldssige
Bauhdhe betrdgt innerhaib des Schutzbereiches 20 m Uber Grund. Dieser
Bereich ist als Grinflache und Verkehrsfldche dargesteilt, so dald stérende
Bauwerke hier ausgeschlossen werden kénnen.

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Wietzenbruch. Bei
Bauvorhaben sind die Bestimmungen des Luftverkehrsgesetzes zu beachten.
Das Plangebiet liegt im Radius von 4 bis 6 km um den Flughafen. Die
maximale Héhe baulicher Anlagen betrdgt hier 45 m bis 100 m Uber Geldnde
(Bezugspunkt: SBP 38,88 m (GNN). Probleme bei der geplanten Bebauung sind
nicht erkennbar. Gemal 8§ 15 Luftverkehrsgesetz ist auch die Aufstellung von
Baukrdnen mit der zustdndigen Flugsicherung des Flugplatzes Wietzenbruch
rechtzeitg 14 Tage vor Auf- und Abbau abzusprechen, wenn dieses Gerét
oder sonstiges Bauhilfsgerét die v, g. BauhShen dUberschreiten sollte.

Bei dem Flugplatz handeit es sich um eine seit langem bestehende Anlage der
Landesverteidigung, von der L&rmemissionen ausgehen, die als ortsibliche
Vorbelastung zu werten ist. Fir die in Kenntnis dieses Sachverhaites
errichteten baulichen Anlagen kénnen gegen die Bundeswehr keine privat-
oder 6ffentlich-rechtlichen nachbarlichen Abwehr- oder Entsch&digungs-
anspruiche geltend gemacht werden.
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Kosten -

Kosten entstehen insbesondere im Zusammenhang mit dem Abbruch
vorhandener Geb&dude, der Herstellung der éffentlichen Verkehrsfiichen
einschlieBlich dem Umbau der Parkpalette, der éffentlichen Grinflachen, dem
Bau einer FuRgdngerbriicke (iber den Magnusgraben sowie der Herstellung
und Unterhaltung der Gemeinbedarfseinrichtungen. Die Kosten werden in den
jeweiligen Haushaltspldnen der Stadt Celle beriicksichtigt.

Aufgestelit:
Hannover, den 15.08.1995

Blro fur Stadtebau, Spengelin-Gerlach-Kistler und Partner,
Hannover

im Auftrag der Stadt Celle Amt flir Stadtplanung, Stadtvermessung und
Bauaufsicht - Abt. Stadtplanung -
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