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1. PLANUNGSGEGENSTAND

1.1 VERANLASSUNG DES VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLANES

Die Vorhabentrdger, Firma Adolf und Johann Cewe OHG plant
auf folgenden Flurstlicken die Errichtung eines Wohngebietes
mit ca. 128 Wohn- und 2 Blroeinheiten:

Gemarkung Celle, Flur: 131, Flurstick: 8/3

_ 14/15

s 9/32
8/114
8/85
8/113
11/4
9/1
8/108
8/107
8/106
8/109

Gemarkung Westercelle, Flur 3, Flurstlick: 9/26

Die Fliche wird bisher landwirtschaftlich genutzt, auf
dem Flurstilick 8/107 befindet sich zur Zeit eine leerstehende
Halle (ehemalige Helilantus Blumengroffhandelsgesellschaft) .

Das Planungsgebiet ist in seiner Umgebung eine Restfldche
innerhalb bebauter Ortsteile.

Eine Wohnbebauung an dieser Stelle ist stddtebaulich sinnvoll
und notwendig, um die vorhandenen Siedlungsstrukturen abzurun-
den.

Nach geltendem Planungsrecht ist eine Bebauung gemdf § 34 oder
§ 35 BauGB nicht méglich. Die Auswirkungen der Planung auf die
verkehrliche Situation, infrastrukturelle Einrichtungen und
neben den stddtebaulichen Belangen auch der Ausgleich des
Eingriffs in Natur und Landschaft missen in einem rechtlichen
Planverfahren geregelt werden.

P
.

Gewdhlt wurde hier zur Beschleunigung des Verfahrens und zur
Deckung des dringenden Wohnbedarfes die Form des Vorhaben- und
Erschliefungsplanes.

1.2 PLANUNGSGEBIET

Das Gebiet des Vorhaben- und Erschliefiungsplanes umfasst eine
Fléche von ca. 4,6 ha.

Die derzeit unbebaute Ackerfldche ist eben und verfiugt Uber
keine besonderen naturrdumlichen Merkmale.
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Die Halle auf dem Flurstiick 8/107 wird bis auf das vordere :
Burogebaude abgerissen, da ihre Bausubstanz nicht erhaltenswert;
ist. Das Burogebaude soll weiterhin zwel Blroeinheiten aufneh—.
men und wird in die Planung mit einbezogen. :

Im Norden grenzt das Planungsgebiet direkt an die Gédrten der
Reihenhausbebauung sidlich des Waldweges.

Im Osten schlieRft sich ein bduerlicher Betrieb auf einem ca. 1
ha grofen Grundstuick an. Diese landwirtschaftliche Restfld&che
und die Gebidude des Bauernhofes grenzen direkt an die
Hannoversche HeerstraRe (B 3).

Im StGden begrenzt der Wilhelm-Heinichen-Ring das Geldnde. Damit
besteht eine starke Abgrenzung zum sidlich angrenzenden
Stadtteil Westercelle. Eine Verbindung besteht nur lber eine
Fulgdngerbrilicke ca. 100 m westlich. Der stark befahrene vier-
spurige Wilhelwm-Heinichen-Ring stellt eine Lidrmbelastung fir
die umliegenden Wohngebiete dar.

Das Planungsgebiet muf daher durch eine Liarmschutzmafnahme

geschiitzt werden. Im Westen grenzt das Geldnde der Waldweg- .
Schule an das Grundstiick des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. . =

PLANERISCHE AUSGANGSSITUATION

Im wirksamen Flichennutzungsplan ist das Plangebiet bereits .. .
als Wohnbaufléche dargestellt, das stddtebauliche Konzept ...
entwickelt sich infolgedessen aus dem Inhalt des Flachennut« L
zungsplanes. L

Eg besteht ein Bedarf an Wohnbaufldchen im Stadtberelch von
Celle. Die entstandenen Neubaugebiete der letzten Jahre sind
fast vollstidndig bebaut und es fehlt an zusammenhidngenden, gut.
erschlossenen Fldchen flr eine stddtebaulich sinnvolle Wohnbe-
bauung.

Das Plangebiet hat fir die Entwicklung eines Wohngebietes nah
zur Celler Innenstadt eine ideale Lage. Die Erschliefiung ist
gesichert, infrastrukturelle Einrichtungen sind vorhanden bzw.
werden ergénzt (Schule und Kindergarten).

Die Linie 1 + 5 der Celler Strafenbahn GmbH verkehren sowohl in
der nahe gelegenen Windmihlenstrafle (Haltestellen an der
Kreuzkirche) als auch an der Hannoverschen Heerstrafe.

GESETZLICHE VORAUSSETZUNGEN FUR DEN VORHABEN- UND ER-
SCHLIERUNGSPLAN

Die gesetzlichen Voraussetzungen fir die Aufstellung eines
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes flir das Plangebiet nach § 7
Mafnahmengesetz zum Baugesetzbuch sind gegeben.
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Voraussetzung fir die dringend notwendige und stiddtebaulich
sinnvolle Wohnbebauung an dieser Stelle ist die Durchfidhrung
eines rechtlichen Planverfahrens, da die Belange aller von. der
Planung Berlhrten berlicksichtigt und abgewogen werden miissen.

Die Erschliefung des Planungsgebietes und der Ausfihrungs-
zeitraum werden im Durchfihrungsvertrag geregelt.

PLANITNHALT

Der Vorhaben- und Erschliefungsplan soll die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir die Errichtung der ca. 128 Wohnungen
und 2 Blroeinheiten schaffen. '

Zu diesem Vorhaben- und Erschliefungsplan existiert ein
Durchfihrungsvertrag. Der Durchflihrungsvertrag soll die
Realisierung gemdf den festgestellten Inhalten und innerhalb
festgesetzter Fristen sichern.

PLANUNGVORAUSSETZUNGEN UND AUSWIRKUNGEN

Die Firma Adolf und Johann Cewe OHG beauftragte im Sommer 1995
das Architekturbliro Dr. Otto und Partner in Celle mit der
Ausarbeitung eines stddtebaulichen Konzeptes fir das Planungs-
gebiet.

Bereits 1994 wurde ein EinleitungsbeschluR flir einen Vorhaben-
und ErschlieBungsplan gefaRt. Grundlage war ein anderes
stddtebauliches Konzept:

II-IIT-geschossiger Wohnungsbau in verdichteter Bebauungsform.
Die Stellplitze fir die geplanten ca. 268 Wohneinheiten sollten
in einer in den Lirmschutzwall integrierten Stellplatzanlage
(Garagen) untergebracht werden.

Die Anpassung an die Nachfragesituation und der Wechsel des
Magnahmetrdgers bei der Weiterfithrung des Verfahrens fiihrten zu
einer inhaltlichen Verdnderung des Vorhabens.

Fir das neue Konzept wurde im Ortsrat, Planungs- und Bau-
ausschuff und VerwaltungsausschuR der Stadt Celle ein Einlei-
tungsbeschluff gefalt. Die Anzahl der Wohneinheiten wird auf ca.
128 reduziert, das wirkt gich positiv auf das stddtebauliche
und grinordnerische Konzept aus. Die vorgesehene Bebauung wird
eine geringere Dichte und H&he haben.

Das neue Konzept figt sich ideal in seine Umgebung ein, es
ergdnzt die vorhandenen Strukturen auf 8hnliche Weise.

Das Planungsgebiet konnte durch die Hinzunahme weiterer
Grundstiicke von damals ca. 3 ha auf heute ca. 4,6 ha erweitert
werden.

Der Larmschutzwall riickt durch den Erwerb eines zusdtzlichen
Grundstickes parallel zum Wilhelm-Heinichen-Ring ndher an die
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Larmquelle heran, was sich glinstiger auf seine Lirmschutzwir-
kung flur das Baugebiet auswirkt.

Die Beteiligung des Investors an der sozialen Infrastruktur
wurde nachdriicklich gefordert, ebenso wie die Einrichtung eines
Bolzplatzes und ausreichende Spielplatzfllchen fir die 6 - 12
jahrigen.

Parallel zur Weiterentwicklung des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes wurde das Ingenieurbiiro Knabe und Rose aus Celle
mit der Ausarbeitung der ErschlieBungsplanung und der LArm-
schutzmafnahmen, der Landschaftsarchitekt Dipl.-Ing. S. Behr
mit der Ausarbeitung eines Grunordungsplanes beauftragt.

Die Umwandlung des Ackerlandes in Bauland fihrt zu einem
Eingriff in naturschutzrechtlichem Sinn (§ 8 Abs. 1 BNatschG).
Die Kompensation des Eingriffs durch Ausgleichsmafnahmen wird
im Grinordnungsplan, der Anlage zu dieser Begrindung des
Vorhaben- und Erschliefungsplanes ist, dargestellt,
Entsprechende Festsetzungen finden sich im Vorhabenplan. Der
Durchfihrungszeitraum ist im Durchfihrungsvertrag geregelt.

Das stddtebauliche Planungskonzept versucht die Winsche vieler
Bauherren nach stadtnahen, freistehenden Einfamilienhdusern mit
dem § 1 {5) BauGB (Bodenschutzklausel) zu vereinbaren, mit
Grund und Boden sgparsam umzugehen und deshalb die Gebdude auf
méglichst kleinen Grundstiicken zu errichten.

Zentrum der geplanten Wohnbebauung ist eine Grinfldche mit
Kinderspielplatz und die zu einem kleinen Platz ausgebildete
Erweiterung der Strafe. An diesem Platz befindet sich aus
stddtebaulichen Griinden (Ausbildung der Platzkanten) die
zweigeschossige Wohnbebauung und eine relativ dicht an den
Straffenraum heranreichende Reihen- und Doppelhausbebauung. An
den Rindern wird die Bebauung wieder lockerer, einige Einfami-
lienhausgrundsticke wechseln sich ab mit einer Reihe wvon
Einfamilienhdusern mit einseitiger Grenzbebauung (Erlduterung
s. u.).

Den nordwestlichen Quartierseingang bilden die zwel Bliroeinhei-
ten und eine aus mehreren Hausern bestehende, zweigeschosgsige
strafenbegleitende Wohnbebauung.

Bebauungsdichte und Form entspricht dem unmittelbar anschlie-
Renden Wohngebiet.

Bebauungsart und Dichte in der vorgesehenen Form fligen sich zur
Bebauung in den umliegenden Gebieten. Eine Begonderheit des
Konzeptes ist die Planung von ca. 34 Einfamilienhdusern mit
einseitiger Grenzbebauung:
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Die Vorteile des freistehenden Einfamilienhauses werden auf

mdglichst kleiner Grundstiicksflédche realisiert. Dabei werden
die nachbarlichen Beeintrachtigungen reduziert, die gestal-

terischen Freiheiten der Eigentlimer bleiben erhalten, weil
grdRere Zusammenhdnge und nicht einsehbare Freifldchen ent-

stehen.

NUTZUNGSFESTSETZUNGEN ZUM VORHABEN:
Wohn- und Biirogebdude Waldweg-Quartier

RECHTSGRUNDLAGEN:

Es gelten die Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB), des
Mafnahmengesetzes zum Baugesetzbuch (BauGB MafnahmenG), der
Baunutzungsverordnung {(BauNVO), der Planzeichenverordnung
(PlanzVv90) und der niedersdchsischen Bauordnung {(NBauO) in der
jewelils letztglltigen Fassung.

Bei der Planung flir alte Menschen und Behinderte ist die DIN
18024 zu berltcksichtigen.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird aufgrund seiner Lage und Umgebung im
gesamten Geltungsbereich als allgemeines Wohngebiet ausgewie-
sen.

Damit die geplante Bebauung sich homogen in seine Umgebung
einfiigt, werden Einfamilien- und Reihenhduser geplant.

Der Wohnungsbau wird maximal in zweigeschossiger Bauweise
errichtet.

Die festgesetzten Grundfldchenzahlen von 0,3 bzw. 0,4 gewdhr-
leisten eine ortsangemessene Ausnutzungsméglichkeit der
Grundstiicke.

Die Geschosswohnungen erhalten zus8tzlich die Obergrenze der
Geschossflidchenzahl von 0,6 in der abweichenden Bauweise (ab2),
die Linge von 50 m fir Gebdude darf Uberschritten werden.

Die freistehenden Einfamilienhduser mit einseitiger Grenzbebau-
ung werden ebenfalls in abweichender Bauweige (abl) festge-
setzt, wobei die Wohnqualitédt und entsprechende Belichtung
durch die Vorgabe gesichert wird, zwischen den Wohngebduden 2H
(Abstand nach NBauO § 7) als Abstand zu halten. Es darf an eine
seitliche Grenze gebaut werden. Bel der Bildung von Grund-
stlicken sind Baulasten erforderlich.

Fir die geplanten Einfamilien- und Reihenhausgrundstiicke gelten
die Vorschriften der offenen Bauweise, lediglich auf den
stidlich an die vorhandene Reihenhausbebaung am Waldweg angren-
zenden Grundstiicken sind in der offenen Bauweise nur Einzel-
und Doppelhduser zuldssig.
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UBERBAUBARE FLACHEN

Es werden iiberbaubare Flichen festgesetzt, die eine gewisse
Flexibilitdt bei der Lage der Baukdrper gewdhrleisten. '
Innerhalb der Baugrenzen kdénnen die im architektonischen
Konzept dargestellten Baukdrper im Detail reagieren, gleich-
zeitig sichern sie das stddtebauliche Konzept.

Die Gebdude sollen sich mdglichst homogen und strafenbeglei-
tend entwickeln.

Gleichzeitig wird im Gartenbereich eine ausreichende Belichtung
der Gebiude und die notwendige Intimitdt durch die Einschran-
kung der Bebauungstiefen gesichert.

VERKEHRSFLACHEN

Die ErschlieBung des Plangebietes Uber einen Einhdnger, an den
widerum ein Einhdnger und eine Stichstrafie angeschlossen sind,
sorgt in seiner Abstufung filir eine Verdeutlichung des stddte-
baulichen Konzeptes: Das Plangebiet wird (ber 2 Einmindungen
erschlossen. Die so entstehende RingstraBe von der wiederum
eine StichstraRe und eine weltere RingstraRe abgehen, bildet
das Rickgrat der geplanten Bebauung. Die Planstrafe versetzt
gich im mittlerem Bereich und verstdrkt so die Raumbildung.
Die &6ffentlichen Stellpldtze werden den StraBen zugeordnet.

Simtliche Planstrafen werden als Offentliche Verkehrsflache
festgesetzt.

Eine Anbindung des neuen Quartiers an den Wilhelm-Heinichen-
Ring ist nicht modglich, da er moglichst kreuzungsfrei gehalten
werden soll. Zusdtzlich fihrt jede Offnung des Larmschutzwal-
les, die dadurch unweigerlich entstehen wirde, zu einer er-
heblichen Verschlechterung seiner Schutzwirkung.

Eine direkte Anbindung Uber die Hannoversche Heerstrafe ist aus
privatrechtlichen Grunden nicht mbglich.

OFFENTLICHE GRUNFLACHEN

Zentrum des Gebietes ist die Offentliche Grinfldche mit
Spielplatz fiir die 6 - 12 jéhrigen, deren Ausfihrung in dem
als Anlage beigefiigten Spielplatz-Entwurf dargestellt wird.

MASSNAHMEN ZUM LARMSCHUTZ

Voraussetzung flir die Realisierung der Wohnbebauung ist die
Anlage eines Walles zum Schutz der zukinftigen Bewohner vor
unzumutbaren Immissionen des Strafenverkehrs auf dem Wilhelm-
Heinichen-Ring.

Vgl. Anlage Berechnung Larmschutz
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Léschwasserversorgung:
Die Lo&schwasserversorgung erfolgt lber die geplante Sffentliche
Trinkwagserversorgung (mind. 800 1/min.)

GROSSE DES PLANGEBIETES

Die GroRe des Plangebietes betrdagt ca. 4,6 ha.

Die GroRe der Baugrundstiicke im eingeschossigen Bereich liegt
swischen ca. 250 + 400 m2 fir Reihenhduser und Einfamilienhau-
ser mit einseitiger Grenzbebauung und ca. 500 - 600 m? fur
freistehende Einfamilienhduser.

Der GeschoBwohnungsbau wird auf einem Grundstick mit ca.

3000 m? und einem Grundstiick von ca. 4.000 m? errichtet.

dffentliche Erschliefungsfldche : ca. 6.600 m?
Offentliche Grinfldche/Spielplatz

fir 6-12 jéhrige : ca. 800 m?2
Wohnbaufldche (Baugrundsticke) : ca.33.300 m?
Lirmschutzwall : ca. 5.300 m?
GrdRe des Plangebietes : ca. 4,6 ha

Fiir die Grundflichen der Hiuser ergibt sich insgesamt eine zu
erwartende Grundflidche nach dem stadtebaulichen Entwurf von ca.
11.000 m2.

ANZAHL DER GEBAUDE UND WOHNEINHEITEN GESAMT:

Freistehende Einfamilienhduser : 8
EFH mit einseitiger. Grenzbebauung : 34
Doppelhduser : 7 {14 Wohneinheiten)
Reihenhduser : 22

Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau: ca. 50

Summe : ca. 128 Wohneinheiten

AUSWIRKUNGEN DES VORHAREN- UND ERSCHLIESSUNGSPLANES

STADTEBAULICHE AUSWIRKUNGEN / EINGRIFFSREGELUNG

Durch die Schaffung von 128 Wohneinheiten kann dem weiterhin
bestehenden Bedarf an stadtnahem Wohnraum entsprochen werden.
Um eine gute Quartiersmischung zu erreichen, werden neben den
ca. 75 Familienwchnungen ca. 50 kleinere und teilweise altenge-
rechte Wohnungen errichtet.

In dem vorhandenen Gebdude eines ehemaligen gewerblichen
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Betriebes ist die Einrichtung von zwel Blroeinheiten am Waldweg
neben der Schule geplant.

Die vorhandene Bebauung wird durch den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan nicht beeintrédchtigt, die Errichtung des Larmschutz-
walles am Wilhelm-Heinichen-Ring wird zu einer erheblichen
Verbesserung der Wohnsituation und auch der bestehenden Bebau-
ung am Waldweg fihren.

Die geplante Bebauung hdlt ausreichenden Abstand zu den vorhan-
denen Garten.

Im vorliegenden Vorhaben- und Erschliefungsplan werden far
MaRnahmen zum Schutze der natilirlichen Lebensgrundlagen, zur
Pflege und Entwicklung der Landschaft, sowie fir den Ausgleich
unvermeidbarer Eingriffe folgende Festsetzungen gem. BauGB § 9
(1) Nr. 20 und 25 getroffen:

- Festsetzung von Pflanzfldchen auf dem geplanten Ldarmschutz-
wall entlang der sidlichen Baugebietsgrenze als Beitrag zum
Eingriffsausgleich, sowie zur Verbesserung des Orts- und
Landschaftsbildes.

- Festsetzung zum Schutz vorhandener Eichen, die in die
Grinflichen der Wohnsiedlung einbezogen werden sollen.

- Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen und Strduchern auf
dffentlichen und privaten Grundsticken. Hierbei sollen Be-
eintridchtigungen ausgeglichen, bzw. minimiert werden, sowie
die stadtdkologischen Ziele, wie Durchgrinung, Entwicklung
heimischer Gehdlzbesténde, Verbesserung der Lufthygiene und
Sicherung offener Bodenfldchen als Kleinlebesrdume und zur
Versickerung von Oberflichenwasser, berilicksichtigt werden.

- Fegtsetzung zur Versickerung von Oberfliichenwasser in offent-
lichen Bereichen (Sickermulden an Erschliefungsstrafen) zur
Sicherung des Schutzgutes "Grundwasser". Die Versickerung von
Oberflachenwasser auf Privatgrundstiicken in Neubaugebieten
der Stadt Celle ist grundsdtzlich durch Bauvorschriften
geregelt und bedarf daher keiner zusdtzlichen Festsetzung.

Die dargestellten Festsetzungen und MaBnahmen dienen sowohl den
Belangen des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landespfle-
ge, wie auch der Verbesserung des Wohnumfeldes und der Stadtdkolo-
gie, einschlieRlich Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes.

Die Aussagen des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises Celle, des
Landschaftsplanes und des Fldchennutzungsplanes der Stadt Celle
finden Berlicksichtigung.
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AUSWIRKUNG AUF DIE VERKEHRSSITUATION

Der Anschluffs an das vorhandene ErschlieBungssystem wird zu
einer Erhdéhung des Verkehrsaufkommens im angrenzenden Wohnge-
biet fiihren. Es werden zur Erhaltung der Wohnungsqualitdt in
den angrenzenden Strafenbereichen MaRBnahmen zur Verkehrsberu-
higung getroffen. Im Bereich der Einmindungen der Planstrafe in
den Waldweg werden bauliche Mafnahmen zur Geschwindigkeitsredu-
zierung erstellt.

AUSWIRKUNGEN AUF DIE SOZIALE INFRASTRUKTUR

Als Beitrag zur sozialen Infrastruktur ( Vorhaltung von Schul-
und Kindergartenplétzen durch die Stadt Celle ) zahlt der
Investor eine Abldsesumme, die im Durchflhrungsvertrag festge-
legt ist.

AUSWIRKUNGEN AUF DEN KOMMUNALEN HAUSHALT

Durch die Wahl des Planverfahrens flr einen Vorhaben- und
ErschliefBungsplan nach § 7 Mafnahmengesetz zum Baugesetzbuch
werden die Planungs- und ErschlieBungskosten vom Investor
Ubernommen. )

Folgekosten, z.B. Unterhaltskosten nach Ubernahme der Ver-
kehrsfldchen werden von der Stadt Celle dbernommen.

INFRASTRUKTURELLE ERSCHLIESSUNG

Die verkehrliche Anbindung des Wohnquartiers erfolgt Uber die
Strafe Waldweg. Dieser StraRenzug ist zur Zeit zwischen der
Borchmannstraie und der SpdrckenstraRke als Einbahnstrafe in
Richtung BorchmannstraBe ausgewiesen. Um eine gleichmdfRige
Verteilung des Verkehrs auf die umliegenden Zufahrtsstrafen zu
gewdhrleisten, wird der Waldweg auf ganzer Ldnge als Gegenver-
kehrsfahrbahn eingerichtet. Zur Vermeidung von Fremd- bzw.
Schleichverkehren wird die Strafe als Tempo-30-Bereich ausge-
wiesen und mit punktuellen baulichen Mafnahmen zur Verkehrsbe-
ruhigung ausgestattet. Der unmittelbare Bereich vor der Wald-
wegschule wird als verkehrsberuhigter Bereich (VZ 325 StVO)
ausgewiesen, um die Sicherung des Schulweges zu gewdhrleisten.

Die innere ErschlieBung des Wohnguartiers erfolgt uber einen
Einhdnger (PlanstraRe 1) mit einer Anbindung westlich der
vorhandenen Bebauung und einer Anbindung tber die bereits
vorhandene Ackerzufahrt 6stlich der FalladastraBe. Abgehend von
dieser StaRe ist im westlichen Teil eine StichstraBe (Plan-
straRe 2) und im stidlichen Bereich ein weiterer Einhanger
(Planstrae 3) vorgesehen.

Die Strafen werden insgesamt als verkehrsberuhigte Bereiche
(VZ 325 StV0) ausgewiesen.

-10-~
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REGENWASSER

Eine Anbindung des Gebietes an das RW-Kanalnetz ist im freien
Gefdlle nicht mbglich. Es wird daher eine Muldenversickerung in
dem vorhandenen Strafenraum vorgesehen. Das vorliegende Boden-
gutachten weist die in diesem Bereich anstehenden Bdden als flr
die Versickerung geeignet aus.

SCHMUTZWASSER

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber eine Anbindung an den
vorhandenen Sammelkanal im Waldweg. Der maximale AbfluR bei

128 WE betrdgt ca. 2 1/s. Diese zusdtzlichen Mengen haben keine
Auswirkung auf die Auslastung des SW-Pumpwerkes in der Onder-
markstrafie.

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung wird Uber die im Waldweg vorhandene
TWL DN 200 im Waldweg gewdhrleistet. Der tdgliche Wasserbedarf
betrdgt ca. 55 cbm/d.

ELEKTROVERSORGUNG

Die Elektroversorgung wird ebenfalls liber die vorhandenen
Kabelleitungen im Waldweg vorgesehen. Die Details der Anbindung
werden mit den Stadtwerken Celle abgestimmt.

STRASSENBELEUCHTUNG

Die StraRenbeleuchtung wird entsprechend DIN 5044 fir Wohnstra-
Ben mit Anliegerverkehr erstellt. Als Beleuchtungskdrper kommt
eine Gestaltungsleuchte entsprechend der Vorgaben der Stadt
Celle mit einer Lichtpunkthdhe von ca. 3,50 m und einem Abstand
von ca. 25 m zum Tragen. Die Elt.-Versorgung ist Uber das
vorhandene Kabelnetz in dem Waldweg gewdhrleistet. Zusétzlich
ist ein Kabelverteilergchrank im Waldweg in HOhe der Falla-
dastrafe in das Kabelnetz einzubinden.

GAS
Fir das Wohnquartier ist eine Wdrme- und Warmwasserversorgung
mittels Gas-Zentralheizung je Gebdude vorgesehen. Der Anschluf

des Quartiers erfolgt lber die vorhandene Mitteldruckleitung
DN 200 in dem Waldweg.
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FERNMELDEVERSORGUNG

Flir das Vorhaben ergibt sich ein Bedarf von ca. 150 Fernsgprech-
Hauptanschllissen. Die Planung der Versorgung erfolgt durch die
Telekom AG. Anbindepunkt £lr das Wohnguartier ist die vorhande-
ne Station im Waldweg in Hohe dexr FalladastrafRe.

BERECHNUNGEN UND MASSNAHMEN ZUM LARMSCHUTZ

Der durchschnittliche tdgliche Verkehr auf dem Wilhelm-Hei-
nichen-Ring im Bereich des Planungsgebietes betridgt derzeit
nach Angaben der Stadt Celle DTV = 21.000 Kfz/d. Mit Hilfe des
Rechenprogramms "Schallplan" vom Bliro Braunstein, Berndt und
Leutenbach, das auf der Grundlage der RLS-90 arbeitet, wurde
zundchst die AuRenpegel an 7 Aufpunkten fir den Fall ohne
Larmschutzmafnahmen in Plangebiet ermittelt.

Fiir die Dimensionierung des Lirmschutzwalles wurden zweil
Varianten untersgucht.

1. Variante

Der Larmschutzwall muff eine Hbhe von 5,00 m im parallelen
Verlauf zum Wilhelm-Heinichen-Ring und eine HOhe von 4,50 m im
senkrecht zum Wilhelm-Heinichen-Ring verlaufenden Bereich
erhalten. Bei einer Kronenbereite von 1, 00 m und einer Neigung
ergibt sich eine Bdschungsbreite von 16,00 m.

2. Variante

Der Larmschutzwall wird mit einer H6he von 3,00 m begrenzt und
erhdlt zusdtzlich einen Lirmschirm aufgesetzt mit einer Hdbhe
von 2,00 m bzw. 1,50 m. Daraus ergibt sich eine Bé&schungsbreite
von 10,00 m.

Die drei Berechnungsfdlle wurden in nachfolgender Tabelle
zusammengestellt. Die vollstidndige Berechnung ist dem Anhang zu
entnehmen.

Die Werte der DIN 18005 kénnen nicht eingehalten werden, da es
sich um ein verkehrsmdRig vorbelastetes Gebiet handelt.

Da die Orientierungswerte der DIN 18005 nicht einzuhalten sind,
werden entsprechend der Ziffer 2 Abs. 8 des Beiblattes der DIN
18005 bauliche Mafnahmen zum Schallschutz (Lidrmschutzverglasung
der Fenster) erforderlich.

Deshalb werden flr die zu bildenden Grundsticke, die direkt an
den Li&rmschutzwall angrenzen, fir Aufenthaltsrdume im 1. Ober-
geschoss Fenster- und Tirelemente der Schallschutzklasse 3
vorgeschrieben und durch eine zusdtzliche textliche Fest-
setzung in den Vorhabenplan aufgenommern.

b, Otto + Partner
Architaikien BDA
Fritzenwiese 21
20221 Colla
Tel: 05141/1072-73
Fax 081417562 48

-12- 301096 ;. A. S
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JL-ING. SIEGMUND BEHR - GARTEN- UND LANDSCHAFTSARCHITEKT - BDLA

(

Sattethofweg 2A
29227 Celle
Tel: (05141) 83336
Fax: (05141} 86732

Anlage : Granordnerischer Beltrag

Bestand/ Das zwischen "Waldweg” und “Wilhelm-Helnlchen-Ring” qe-

Bewertung: plante Wohngebiet gehiirt gemaf “Landschaftsrahmenplan
Landkrels Celle” naturraumlich zur Landschaftselnhelt
“Celler Moor- und Bruchland” mit ehemals feuchten Aue-
sedimentbdden. Infolge Trockeniegung {Ackernutzung) und
veridnderung des Grundwasserhaushalts sind die heutigen
Baden potentiell natiirliche Standorte fur Eichen-
Hainbuchen-wWald, auf a&rmeren Bdden fir Eichen-Birken-wald.

Gemap "lLandschaftsplan der Stadt Celle™ wird fur das Plan-
gebiet dle Nutzung "Griinanlage/Park”™ vorgeschlagen.

Das Landschaftsblid wird gepragt durch eine dominierende
ausgeriumte Ackerfliache mit einer angrenzenden Bauernhof-
stelle im Osten, mit einigen &lteren Elchen und Halnbuchen
entlang der Grenze des kinftigen Baugebietes, im Norden
durch angrenzende Gartengrundstiicke einer Reihenhausbe-
bauung am "Waldweg” mit unzureichender Elngriinung
(vorwlegend Konifersn-Arten).

Im westiichen Bereich schlieit elne stark zergliederte Brach-
landflache an, in der sich Inselartig ein &lteres, durch
koniferenbewuchs geprédgtes Einfamilienhaus-Grundstick mit
unbefestigtem Zufahrisweg befindet.

O : Die Brachflache auf ehemaligen Gartengrundstiicken (Zaun- und
Mauarreste entlang der Grenzen) wird zu ca 2/3 der Fléache
stark beeintriachtigt durch Befahren mit Kraftfahrzeugen,
Ablagerungen von Gartenabfdllen und Bauschutt, Trampelpfade,
sowle durch Nutzung als Abenteuerspieiplatz {("t.ocher” buddeln,
"Hohlen”" bauen etc.). Ledliglich ca 1/3 der Flache wird durch
naturnahe Brachland- und Ruderalvegetation mit beginnender

. Verbuschung durch Anfiuggeholze (Birken, Eichen, Kiefern,
Hundsrosen) geprégt.

Die Krautflora wird Im wesentlichen aus hochwlchsigen Grésern,
Rainfarn und Goldrute gebiidet. Das ndrdliche Brachiand weist
elnige EilnzelbiAume auf, wle Birken, Ahorne, Eichen und
Kastanien. Elne markante #ltere Eiche Im Mittelfeld soll er-
“halten und in spétere Grinfldchen einbezogen werden. Einige
jingere Baume kdnnen im Zuge der BaumaBnahmen verpflanzt

werden.



Seite 2

. bie stadtSkologische Bedeutung der Brachflichen wird einge-
schrankt durch starke Freizeitnutzung der Antieger, sowie
durch starke Lirm- und Schadstotf-Emlssionen vom

"Withelm-Helhichen-Ring".

Das im MW gelegene Gewerbegrundstick mit groBer Warilhaile
Ist umageben von Koniferen-Pflanzungen (Omorika-Fichten,
kKiefern) und intensiv gepflegten Rasenflachen. Ein groper
Tell der Flachen wird von verslegelten Erschiteffungs-wegen
und -Platzen eingenommen. :

Im W grenzt das Grundsttick der Waldwegschule an das geplante
Wohtigebiet an. Es welst lockeren Baumbestand und eine nur
teilweise Eingrinung mit Gebisch in den siidwestlichen Grenz-
berelchen auf.

Im Stden wird das Geblet durch einen Entwiasserungsgraben und
elnen Radweg der Verkehrstrasse "Withelm-Heinichen-Ring"”
begrenzt. Bis auf einige Eichen, als Strapenbaume im W ent-
tang des Radweges gepflanzt und einiger junger Anflugbaume
g am Rande der Brachflachen fehit eine schitzende Elngriinung

Y der Ackerflache,

Die Bestandsbewertung aus stadtdkologischer und stiadtebau-
ticher Sicht ergibt folgendes:

Hoch zu bewerten sind Tetlbereiche der Brachfidchen fur
Flora, Fauna, Boden, Wasser und Luft, sowelt sle nicht durch
Anliegernutzung stark beelntridchtigt werden,

Geringer zu beurteilen ist dle ausgerdumte Ackerflur und die
bestehenden Nutzungen Wohnen und Gewerbe.

Auch die angrenzenden Grundsticke sind wegen mangelhafter
Eingrinung vom Landschaltsbild her gering zu bewerten.
Insgesamt bietet sich ein uneinheltliches stadtebauliches
Bild, das sanierungsbedirftig Ist.

Fur das geplante Wohngeblet vorgesehene Fliachen setzen sich
wie folgt zusammen:

- Ackerfldche, intensiv genutzt, artenarm = 2,68 ha
Brachflache, Ruderalflur = 1,13 ha
{davon ca 1/3 naturnah = 0,40 ha
und ca 2/3 gestort = 0,73 ha)

Grinanlagen, intensiv gepflegt = 0,20 ha
Bebaute Flachen = 0,22 ha
Verkehrsanlagen, versiegelt = 1,27 ha

Privates Wohngrundstick ‘ 0,15 ha
Gesamtflache 4,65 ha

1
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Aufgrund der im Bundesnhaturschutzgesetz, §§ 8 a-c. sowis
im Niedersichsischen Haturschutzaesetz, §§ 1,2,7-10, ae-
stellten Forderungen zum Schutz von Natur und tandschaft,
Erhalt der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes auch Im
besiedelten Bereich, einschl. Elngriffs~ und Ausgleichs-
regelung, werden bei der Planung des Wohngebietes ent-
sprechende GrinordnungsmaBnahmen berticksichtigt.

o Flachensparende, aulgelockerte Wohnbebauuna (GRZ 0.3-0.4)
mit naturnaher, strulkturreicher Durchgrinung aus heimischen
bzw. elngebirgerten Baumen und Strauchern an Erschliefungs-
wegen, auf &ffentlichen und privaten Griinflachen, in Haus-
und Vorgarten.

o Landlich gepréagte, gepflasterte ErschlieBungs-StraBen mit
" seitlichen Schotterrasenmulden zur Aufnahme des anfallenden
Oberflachenwassers, gleichzeltig Standort der Strapenbaume.

o Pflanzung elner 7-rethigen, feldheckenartigen Eingrinung

~ des Siedlungsrandes auf dem geplanten Larmschutzwall ant-
-lang des "Wilhelm-Heinichen~Ringes”. Neben einer Ver-
besserung des Landschaftsbildes (Einbindung in die Umaehung)
sollen stadtOkologische Ziele, wie Schadstoff-Filterung aus
der Luft (Emissionen von der Verkehrs-Trasse), sowie Ent-
wickiung von Lebensraumen {fir wildlebende Pflanzen und
Tiere, erfUllt werden.

o Sparsamer Umgang mit unversiegelten Boden, Versickerung
von Oberfidcheénwasser auf den Grundstiicken, Einschrankung
des Versiegelungsgrades (geringe Bebauungsdichte, durch-
lassige Wegebelage, Versickerungsmulden).

o Bau eines offentl. Splelplatzes fur 6-12 Jdhrige Kinder,
mit naturnaher Randeingriinung aus heimischen Gehlzen.
{Grundlage: NSPG = nutzbarer Spielberelch mind. 300 m?,
s. Anlage/Entwurf, M. 1:500).

Die im Baugebiet geplanten Flidchen setzen sich wile folgt
Zusammen:

Verkehrsflichen (Fahrbahnen u. Zufahrten) = 0,46 ha
Offentl. PKW-Stellplatze (Rasenfugenpflaster) = 0,05 ha
StraBenbegleitgrin (Schotterrasen-Sickermulden) = 0,15 ha
{darin enthalten: B8 StraBenbdume, Je 650 m* = 0,29 ha)

Offentl. Grunfliche/Splelplatz = 0,08 ha
(darin enthalten: Pflanzflache = 0,03 ha)

LArmschutzwall/Feldhecke = (1,63 ha
Private Stedlungsgrinflachen, Garten = 2,17 ha
(darin enthalten: Flachen mit heimischen Baumen

und Strauchern 2,17 x 0,25 = 0,54 ha)

Private PKW-Stellplatze (Rasenfugenpflaster) = 0,41 ha
Bebaute Flachen = 1,10 ha
Gesamtflache = 4,65 ha



Eitgriffs-
regelunyg:

Selte 4

Gemal den “"Naturschutzfachlichen Hinwelsen zur

Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleltplanung”

des Nds, Landesamtes fir Okologle werden die Anforderungen
an Erfassung, Bewertung, Vermeidung, Ausgleich und Ersatz
in 3 Wertstufen der Schutzglter “Arten- und Lebens-
gemelnschaften”, "Boden”, "Wasser”, "Luft” und
"Landschaftsbild” vorgenommen: :

0 Wertstufe 1: Berelch mit besonderer Bedeutung fur den
Landschaftsschutz

o Wertstufe 2: Berelch mit allgemeiner Bedeutung fiur den
Landschaftsschutz

o Wertstufe 3: Bereich mit gerlnger Bedeutung fur den
fandschafisschutz

Nachfolgend werden auf der Grundlage dieser Einstufungen die
betroffenen Schutzgiter des Vorhaben- und Erschliefungsplan-
gebietes mit voraussichtiichen Beelntrachtigungen und ent-
sprechenden Vermeldungsvorkehrungen, Ausgleichs- und
ErsatzmapBnahmen gegenilbergestelit:
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tiogenitherstet fung von Heeinbriicht bgungen und Yorkehrungen rur Vermeldung sowie

Ausgleichs- und Drsalzmafinabmen

Vohnbebauung, 4,65 ha® £

Yovhabensebone wnd Plamihg:  Vorhaben- und Erschiiefimgsplan M. | der Stadt Celle. "Haldweg-fmariier”

Betroffene Schatzgiitey/

funktionen und Werle Yoraussichtliche Vorkehrungen Ausgletehs- Frsalz~
e B e e s e Peetnbvich- ztir Vermeidung malinghmen watinakmen
" _ tigungen von Beeintrich-
Ausprigung, GriBe t fgungen

und Herl der be-
troffenen Bereiche

Eingrinung und Durch-

0 1,13 ha Brach- und Boseitigung und Ushay

Mrlon oned

Lehensgemoin- Ruderatflichen von ¥Yegetation, griinung des Bavgebietes
schafben {Hertstufe 2} fiehauung mit heimischen und oin-
{Biotoplypen/ 0 7.68 ha artenarmes 1o 1,13 Ba Brach- und ?g?Urgerteﬂ taubge~
gefibydele Ackerland Ruderalf lichen In W6lzen gomis
Pllanzen- und {Wertstufe 3} strukturreiches Festsetzungen im
tierarten) Stedtungsgriin, ein- Vorhaben- und

o 0,49 ha Behaule : ErschlieBungsplan

schil, Hausgirten,
Strafienbegleitgriin
vorher: HWertstufe 2
nachher: Wertstufe 2

PEM-Stelipldtze mit
Rasenfugenpflaster

FMdchen, Verkehrs-
antlagen
{Wertskule 3)

a 0,70 ha Intensiv- keine erhebliche
Grilnanlagen Beeintricht tqung
{Hertstufe 3) o 1,85 ha Ackerland in

strukkurreiches Grin-
@ land, wie var,

o vorher: Hertstife 3
w” . nachher ‘Wertstufe 2
keine erhebliche
Beeintrichtiging

o 1,67 ha Ackerland,
Intensiy-Grinf Fichen,
Rebaute- und Yer-
kehrst Yachen

in Bebaute- und
Verkehrsf lichen
vorher: Werkslufe 3
nachher: Hartstufe 3
keine erhebiiche
Beetntrichtigung

Boden a 0,8 ha schwach Hber{Bodenversiegnlung Begrenzung der Boden- Entwicktung x?n
priagter Naturbod en: " verstegelung durch auf- | Stedlungsgehiilzen
Brachftiche { VN |° Eé‘gahﬁ 23S§Ez}iCh gelockerte Bebauung, aus standort-
{Wertstufe 1) v ;u; ?0 19 ba) GRZ 0,3 bis 0.4 lieimischen Gehilzen

" 5‘?38 g 19, ! sowie Verwandung wasser~ | auf 1,39 ha im

o (0,73 ha stark iiber-| durch Bebauung und durchlsssiger Ober- Baugehiet
pragter Naturboden: Verkehrsanlagen f!ﬁéhnnﬂelggp gdavén'>0 53 ha
Brachftiche ( 2/3}| 1,18 ha erhebliche fﬁ; uﬁvermﬂidiiche Feidheéke;
zerfahren, verformt,| Secintrichliqung Beeintréchéigungen sind | 58 x 50'&:; 0.29 ha
Aglageza?gegl vnrrfri.erLSFMEe P4 AusgleichsmaBnaimen Strafienbiume,
{Wertastufe 2 nachher: Wertstufe 3 erTarderich 217 ha x D.95

0 2,68 ha Ackerland o 0,40 ha stark liber- = 0,54 ha snteilige
{Wertstufe 2} mragter Naturboden Siedlungsygriin- und

A B {Stedlungsgriin) Gartenflachen,
° 3120 ha Intensty varher:  Hertstufe | 1,03 ha Pflanz-
ritnantagen . R vt :
(Werbstuf nachher: Wertstufe 2 fldchen Spielplatz,
e ?)
Ma Bod Sumne = 1,39 ha}

o 0,49 ha Bodenver- o )
siegelung: Bebaute E?g?ggg;:écagi )
Elichen, Verkehrs- 9) Vorciagsluma:
anlagen (Wertstufe 3) ? 1ae§§'§§§ g“g'

= 0,35 ha

b) Ausgleich fiir
liwand lung der
Brachlandf ldche
{Wertstufe 1} in
Fldchen mit
heimtschen Gelwlzen,
wie vor,

{Hertstule 2}

0,4 hax 2 -~ 0,80 ha

Sunme a} und b}
= 1,F5 ha

keine erhebliche
Beeintrichtigung

- H ~
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tegeniiberstetlung von Deeis

Ausgfg

Yorhabensebene 1und IManong:

Yorhahen- ond ErschlieBungspta

Betroffene Scin
Funktionen und

rlzgﬁter/.
Werte

Schutzyut

Ausprigung, Grifle
wnd Wert der be-
Lroffenen Bereiche

Voraussichtiche “f
Beeintrich- :
tigungen

O Bee bt vl
o bigimgen

Riickhaltung des Nieders

aueng, 4,65
o Frsatzs Coon
- maflinahwon 00

Landschalkshild

eintrichtigter
Bereich
{Hertstule 2}

ven Yegetation (Acker-
land, Brachland}, Be-
bauung, Klimpaus-
gleichsfunktion inner-
halb des besiedelten
Rereiches

Keine erhebliche
Reeintrichtigung
vorher: Wertstufe 2
nachher: Wertstule ?

bavung und struktur-
reiche Qurchgrlinung des
Baygebietes,
Absicherung der vom
Wilhelm-Heinichen-Ring
ausgehenden Schadstoff-
eintrige durch be-
pflanzten Lirmschutz-
wall

Krine erhebliche
Boeintricht igung

Wasser o 4,1 ha beein- o 1,18 he zusdtzliche Koniperisation wiv
trichtigte Grund- Yersiogelung durch schiagswassers durch .- mitjﬂﬁggye_thg_
wassersituation Bebavung und Ver- ortl. Versickerung. ' liiasnaline’ "Boden”
tAckernutzung, kehrsanlagen, er- Begrenzimg der Boden- errefeht i
Wohm- und Gewerbe- hebliche Beein- versiegelung durch Ver- | Keine ‘erhehliche
grbiet, Orache) trichtignmg wendung von wasser- Beeintrichtigung

. [Mertstufe 2} vorfier: Wevkstule 2 durchldssigen Ober- :
0 0,49 ha erheblich nachher: Werlstufe 3 f{ﬁchenhglaggn. Ugrcg-
beeintrichtigte grummg des Baugebietes,
. : Filr ynvermeidliche er-
Grundwasser- u
\ | hebtiche Beeintrich-
situation durch " ;
Bebatung und Ver- tigungen sind Aus-
kéhrsanlaqoﬁ = Vpr- gleichsmafinalinen
siegelung erforderlich
{(Wertstufe 3)
Luft 0 4,65 ha wenig he- Beseitbigung und Usbau | AuTgelockerte tHohnbe-

o 4,65 ha beein-
trichtigter Bereich
{Wertstufe 2}

Beseltigung und Umbau
von Vegetation {Acker-
tand, Intensivgriin-
Flichen, Brachland),
nachker naturnah dach-
griinte Bebammg.

Etnbindung der Rand-
bereiche in die Stadk-
tandschaft {Feldhecke}

Beelintrichtigler
Boereich

vorher: Wertstufe 2
nachher: Wortstufe 2

fufgelockerte Wolinbe-
bauung, Eingriinung und
Burchgriinung des Bau-
gebieles mit heimischen
Lanhbitmen- und
Striuchern, einscht,
Fetdhecke auf Lirm-
schutzwall gemss -
Festsetzungen fwm
Vorhabenplan

Keine erhebiiche. -
Beeintrichtiqung




Granordnerische_ Festsetzungen: R

Im vortiegenden’ Vorhaben- und Erschliefungsplan werden fiur Magnahmen
zum Schutze der natirlichen: Lebensgrundlagen, zur Pflege und Ent- o
wicklung der Landschaft, sowle fur den Ausgleich unvermeidbarer Ein-
griffe folgende Festsetzungen geman BauGB §9 (1) Nr. 20 und Mr. 25
getiroffen: . e i L

o Festsetzung von Pflanzflichen auf dem geplanten Larmschutzwall
ehtlang der sidlichen Baugebietsgrenze als Beltrag zum Eingriffg-
ausgleich, sowle zur Verbesserung des Orts- u_nd_' Landschaftsblidas.

0 Festsetzungen zum Schutz vérhande'n'er‘_'_E’ic’h‘en',"die in dle Griunflachen
der Wohnsiedlung einbezogen werden solten, -

o Festsetzungen zur Arwffanzung._von_Béum’e’n-'und_' Stréuchern auf dffent-
Hlehen und privaten Grundstiicken. Hierbei' solten Beeintrachtigungen
ausgeglichen, bzw. minlmiert. werden, sowle dle stadtSkologischen Ziele,
wie Durchgriinung, Entwickiung helm-ischerﬁGehtiIzbest'&nde, Verbesserung
der Lufthygiene und Sicherung offener Bodenfidchen als Kileinjebens-
raume und zur Versickerung von Oberflachenwasser, beriicksichtigt
werden, - EE TR

o Festsetzung zur Versickerung von Oberﬂ'éichenwasser in offentlichen
Bereichen (Slckermulden an Erschilefungsstragen) zur Sicherung des
Schutzgutes "Grundwasser”. Dfe Versickerung von Oberflichenwasser
auf Privatagrundstiicken In Neubaugebleten der Stadt Celle ist grund-
sédlzlich durch Bauvorschriften geregelt und bedarf daher keiner
zusatzlichen Festsetzung. . o L DU S

Die dargestellten Festsetzungen und MaBnahmen dienen sowohl den Belangen
des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landespflege, wie auch der
Verbesserung des Wohnumfeldes und der Stadtidkologle, einschl., Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbiides. : ' :

Grundlage flur die Ausarbeitung der geplanten Festsetzungen und griin-
ordnerischen MaBnahmen sind der als Anlage beigefligte dkologische
Bestandsaufnahmeplan, der Grunordnungsplan, der Spilelplatz~
Entwurfsplan, sowle die Vorhaben~ und ErschlieBungspline.

Die Aussagen des Landschaftsrahmenpf'anes des Landkrelses Celle, des

Landschaftsplanes und des Flachennutzungsplanes der Stadt Celle
finden Beriicksichtigung. :

Celle, den 22.Mérz199;
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