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Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 130 der Stadt Celle ,Erichsgasse” be-
findet sich im Sanierungsgebiet Celle-Neustadt und umfasst eine Flache von ca. 3,9 ha. Er liegt in
der Gemarkung Celle, Flur 12 und wird begrenzt

im Sudwesten durch KirchhofstralRe, Mittelgasse und die Flurstiicke 60/6 und 56/1,
im Norden durch die Kuckuckstral3e,

im Osten durch die Allerstral3e

im Westen durch einen Teil der Erichsgasse.

Die genaue Plangebietsabgrenzung kann der Planzeichnung entnommen werden.

Il. Anlass der Planung und Entwicklungsziele

1. Anlass der Planung

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung vom 20.12.2001 fur das Gebiet der Celler Neu-
stadt den Beschluss zur formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes ,Neustadt* gefasst.
Zuvor gab es fir das Gebiet bereite im Jahr 1987 eine vorbereitende Untersuchung der GE-
WOS GmbH. Im Januar 2001 wurde unter Beteiligung der Stadt Celle durch das Buro Lepére
und Partner GbR und die BauBeCon Sanierungstrager GmbH eine aktualisierte vorbereitende
Untersuchung fur das Gebiet ,Neustadt* vorgelegt, die als Grundlage fir die Aufnahme des
Gebietes in das Programm Stadtteile mit besonderem Erneuungsbedarf - Soziale Stadt - dien-
te.

Ziel der Sanierung ist es, mit der finanziellen Unterstiutzung durch den Bund und das Land
Niedersachsen zu einer stadtebaulichen und sozialen Aufwertung des Stadtteils Neustadt bei-
zutragen.

Im Rahmen der Sanierung der Celler Neustadt, wurde fur das gesamte Gebiet ein stadtebauli-
cher Rahmenplan erarbeitet, welcher Sanierungsziele und Malinahmen zu ihrer Umsetzung
enthélt. Dieser Rahmenplan wurde am 18.02.2003 durch den Verwaltungsausschuss der
Stadt Celle beschlossen. Zur Umsetzung dieser Vorgaben, wird in Teilbereichen des Sanie-
rungsgebietes die Aufstellung von Bebauungsplanen erforderlich.

Entwicklungsziele

Als Ziel gibt der Rahmenplan vor, im Bereich von Allerstral3e, Erichsgasse, Kuckuckstrasse,
Mittelgasse, KirchhofstralBe und Straf3e ,Neustadt“ durch die Schaffung einer erganzenden
Wohnbebauung und die Einrichtung eines Ful3- und Radweges zu einer Aufwertung der funk-
tionalen Beziehungen nordlich der Strasse ,Neustadt* des Gebietes zu gelangen. Die Verwirk-
lichung einer FuRwegeverbindung aus dem Gebiet Richtung Bahnhof und Innenstadt wird in
diesem Zusammenhang seit ersten Voruntersuchungen zum Sanierungsgebiet als wichtiger
Baustein fur die Steigerung der funktionalen und stadtebaulichen Qualitat gesehen. In der
jungsten Vergangenheit sind fir das Gebiet der Neustadt verstarkte Veranderungstendenzen
erkennbar. Dies gilt auch fir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 130 ,Erichsgasse”. Der zu
erarbeitende Bebauungsplan macht sich diese Verdnderungen nutzbar und setzt gleichzeitig
den rechtsverbindlichen Rahmen fir eine geordnete Weiterentwicklung sowie eine maf3volle
Erganzung der vorhandenen Bebauung zur Starkung des Wohnquartiers.
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3. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
FernstraBengesetz (FStrG)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV "90)
Niedersachsische Bauordnung (NBauO)
Niedersachsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG)
Nieders. Wassergesetz (NWG)

Satzung der Stadt Celle tber die Abwasserbeseitigung

(in der jeweils gultigen Fassung)

4. Verfahren

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 09.10.2003 die Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes beschlossen.

Die friihzeitige Burgeranhérung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 26.04.2004 im Rahmen ei-
ner Burgerversammlung durchgefihrt. Zusatzlich wurden Planungskonzepte vom 26.04.2004
bis 11.05.2004 im Sanierungsbiro und der Stadtverwaltung ausgestellt. Die Beteiligung der
Trager Offentlicher Belange gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB wurde vom 14.07.2004 bis zum
17.08.2004 durchgefihrt. Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes erfolgte
vom --.--.2004 bis zum --.--.2004.

In seiner Sitzung am hat der Rat der Stadt Celle diesen Bebauungsplan zur Satzung
beschlossen.

lll.  Planungsrechtliche Situation

1. Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Celle liegt gemal3 Landes-Raumordnungsprogramm 1994 im Ordnungsraum Han-

nover. In Ordnungsraumen ist eine Raum- und Siedlungsstruktur zu entwickeln,

die u. a.

- auf eine hohe Wohn- und Umweltqualitat ausgerichtet ist und die Voraussetzungen fur ei-
ne sozial- und umweltvertragliche Stadtentwicklung verbessert,
eine sozial- und umweltvertragliche kleinrdumige Funktionsmischung von Wohnen, Arbei-
ten, Versorgung und Erholung férdert und
notwendige Freirdume innerhalb geschlossener Siedlungsbereiche und zwischen Sied-
lungseinheiten offen halt und die Freiraumfunktionen sichert®.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm 1993 (RROP) sowie in dem Entwurf des derzeit im
Aufstellungsverfahren befindlichen RROP 2003 in der Fassung vom 11.11.2002 wird die Stadt
Celle als Mittelzentrum mit Schwerpunkt fir vorrangige Sicherung und Entwicklung von Ar-

! Regionales Raumordnungsprogramm 2003 des Landkreises Celle,
Entwurf Stand 11.11.2002, S. 28 ff.
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beits- und Wohnstéatten eingestuft. Die besondere Entwicklungsaufgabe "Wohnen" als
Schwerpunkt fordert ein umfangreiches Angebot von Wohnbaufldchen?.

2. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Celle stellt fir das Plangebiet zu etwa 1/3 Mischbauflache
entlang der BundesstralRe dar (Zielaussage Umweltschutz aus dem FNP'79)° und zu 2/3
Wohnbauflache dar. Nordlich des Plangebietes befindet sich eine Flache fir die Abwasserbe-
seitigung, welche durch das Klarwerk der Stadtentwasserung der Stadt Celle genutzt wird.
Uber ca. 2/3 des Plangebietes verlauft die Richtfunktrasse Nr. 1228 der Deutschen Telekom
mit der Folge von Bauhthenbeschrankungen. Der Planbereich liegt in der Nahe zu den fir Al-
ler und Fuhse im Flachennutzungsplan dargestellten aktuell gesetzlich festgestellten Uber-
schwemmungsgrenzen. Zurzeit werden die Uberschwemmungsgrenzen neu festgelegt. Ein
entsprechender Entwurf dazu befindet sich im Abstimmungsverfahren. Ostlich und nérdlich
des Plangebietes verlauft die Erdgasleitung ,Celle®. Sudlich des Plangebietes verlauft die
BundesstralRe 214, welche zugleich die HaupterschlieRung fur das Plangebiet darstellt. Davon
sudlich in unmittelbarer Nahe wird im FNP eine Schuleinrichtung (GHS Neustadt/ Heese) dar-
gestellt.

2 Regionales Raumordnungsprogramm 2003 des Landkreises Celle,
Entwurf Stand 11.11.2002, S. 28 ff.
® FNP 1979 der Stadt Celle, Erlauterungsbericht S.47
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3.

4.

V.

Bebauungsplane

In der unmittelbaren Umgebung zum Plangebiet sind bislang keine weiteren Bebauungsplane
vorhanden. Im Zuge der Sanierung Celle Neustadt ist beabsichtigt zur Umsetzung der Rah-
menplanung im Verlauf der n&chsten Jahre weitere Bebauungsplane aufzustellen. Dabei wer-
den die angrenzenden Bereiche Wohn- und Mischnutzung entsprechend der Aussagen des
Flachennutzungsplanes aufweisen. Fir einen dstlich Richtung Bahnhof gelegenen Teilbereich
des Plangebietes besteht seit 27.10.1977 ein Aufstellungsbeschluss, der, da die dort vorgese-
hene Planung eines Parkhauses bereits an anderer Stelle verwirklicht wurde, als obsolet be-
trachtet werden kann.

Landschaftsplan

Einen Landschaftsplan gibt es fir die Stadt Celle nicht. Der in den Jahren 1985 bis 1987 aus-
gearbeitete Landschaftsplan ist Gber das Entwurfsstadium hinaus nicht weiterentwickelt bzw.
verabschiedet worden. Soweit konkrete Aussagen vorhanden sind, kénnen diese mit dem
Stellenwert eines Fachgutachtens als Beurteilungsgrundlage fur die Erarbeitung des Bebau-
ungsplanentwurfes herangezogen werden. Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Cel-
le enthalt dartiber hinaus keine konkreten Aussagen fur das Plangebiet.

Fachplanungen

Hochwasserschutz

Fir die Stadt Celle wird derzeit an einer Hochwasserschutzplanung gearbeitet. U. a. wurde
der ,Rahmenentwurf zum Hochwasserschutz in der Region Celle* mit Datum vom 28.02.2002
vorgelegt. Diese Planung umfasst als bedeutsame Wasserlaufe der naheren Umgebung Aller
und Fuhse, welche an der Neustadt entlang flie3en. Fir die weiteren Planungen in der Neu-
stadt ist diese Planung von grol3er Bedeutung, da mit der Fertigstellung der Hochwasser-
schutzmafinahmen das Gebiet kiinftig auch bei Hochwasserereignissen, wie dem vom Friih-
jahr 2003 hochwasserfrei bleiben wird. Als Bemessungshochwasser (BHQ) hat die Bezirksre-
gierung Lineburg ein 100-j&hrliches Hochwasser (HQ 100) der Aller am Pegel Celle bei
316m3/s festgelegt. Aktuell wird an Vorlandabgrabungen im Bereich der Aller- Niederung un-
terhalb des Plangebietes gearbeitet, in deren Folge eine Absenkung der Wasserhdchststdnde
um -25cm zustande kommt. Mit diesen Arbeiten soll voraussichtlich im Jahr 2004 begonnen
werden. Die Bauzeit soll ca. 1 Jahr betragen. Als weitere MalRnahmen des Hochwasserschut-
zes werden Deiche und Damme erforderlich. Diese, im 2. Planfeststellungsabschnitt vorgese-
henen Linienelemente, werden voraussichtlich im Jahr 2007 greifen.

Bestandsbeschreibung

1. Stadtebauliche Situation

Die Urspruinge der Besiedlung der Neustadt rihren aus Stadterweiterungsplanungen vom En-
de des 17. Jahrhunderts her. Herzog Georg Wilhelm plante dort Richtung Nienburg eine gro-
Rere westlich gelegene Vorstadt. Die Besiedlung entwickelte sich zun&chst stral3enbegleitend
entlang der heutigen ,Neustadt‘. 1862 wurden durch einen Grol3brand nahezu alle Geb&ude
zerstort. Der Neuaufbau und die weitere Nutzung des Gebietes zwischen Aller und Fuhse
entwickelt sich wiederum zunéchst tber die ,Neustadt®. Die auch fiir die heutige Situation pra-
gende Bahntrasse wurde in den 70er Jahren des 19. Jahrhunderts konzipiert und verwirklicht.

Heute leben im Quartier noch ca. 940 Einwohner in 360 Haushalten. Ca. 40 Wohnungen ste-
hen derzeit leer. Das Quartier wie auch der Planbereich ist durch eine gewachsene kleinteilige
Gebéaude- und Eigentumsstruktur gekennzeichnet, die in den letzten Jahren durch verstarkte
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Verédnderungstendenzen (Abgénge, Abbriiche und Neubauten) gekennzeichnet ist. Die Woh-
nungen verteilen sich auf ca. 200 Liegenschaften, davon ca. 100 EFH, 70 2-Fam. Hauser und
nur 30 MFH bzw. Geschéaftshauser. Wahrend die tbrigen Bereiche der Neustadt durch Wohn-
nutzung gepragt sind, zeichnet sich die Strale ,Neustadt* durch das Nebeneinander von
Wohnen, Dienstleistung und Gewerbe aus. Erganzt wird diese Mischung durch kleinere Fach-
handelsbetriebe (Elektro, Fahrrad, Blumen, Fliesen; Kerzen etc.), hinzukommen soziale, kirch-
liche und schulische Einrichtungen.

2. Verkehr

Das Quartier und der Planbereich sind gepragt durch die Lage zwischen den Flusslaufen Fuh-
se und Aller sowie der Eisenbahntrasse Hannover - Hamburg. Was den motorisierten Indivi-
dualverkehr betrifft, so beschrankt sich die Anbindung an andere Stadtteile auf die Verbindun-
gen uber die Stral3e ,Neustadt“ und die Bredenstrafl3e. Die Haupterschlie3ung fir den Stadtteil
stellt die ,Neustadt* dar, welche gleichzeitig als BundesstralRe B 214 einen Teil des Uberortli-
chen Verkehrsnetzes darstellt. Die ,Neustadt” ist stark befahren - die 1997 erhobene Belas-
tung belauft sich auf ca. 17000 Fahrtzeuge pro Tag (durchschnittlicher taglicher Verkehr/ DTV)
- allerdings insoweit in ihrer Funktion eingeschrankt, als die Durchfahrtshéhe unter der Eisen-
bahntrasse hindurch nur 3,00m betragt und demzufolge nicht fur alle LKW geeignet ist.

Die fu3laufige Anbindung des Gebietes weist Defizite auf, welche sich durch Projekte ver-
schiedener Trager mittel- bis langfristig &ndern und in ihrer Attraktivitat steigern wird. Eine An-
derung dieser Situation konnte sich bei einer Ermneuerung des DB- Bruckenbauwerkes erge-
ben, ein Umsetzungszeitpunkt ist jedoch derzeit nicht absehbar.

Die Stral3en im Plangebiet sind Uberwiegend durch einen geringen Querschnitt gepragt.
Gleichzeitig ist die Parkraumsituation im Stadtteil als schwierig anzusehen. Eine leichte Ver-
besserung der Situation konnte im Rahmen der Sanierung im unmittelbaren Umfeld des Plan-
bereiches erzielt werden. Im Wohngebiet werden jedoch viele Parkplatze durch ,Fremdparker”
belegt, welche Ihr Fahrzeug hier abstellen, um dann mit der Bahn weiterzufahren. Fir diese
Fahrzeuge stehen jedoch Parkplatze im 6stlich der Bahntrasse gelegenen Parkhaus in ausrei-
chender Anzahl zur Verfigung. Die zulassige Hochstgeschwindigkeit im Plangebiet ist abge-
sehen von der Neustadt auf 30 km/h begrenzt. Der Bereich Erichsgasse, Kirchstral3e und Mit-
telgasse ist dartiber hinaus als Spielstral3e (324/ 325er Bereich) ausgestaltet und mit Schritt-
geschwindigkeit zu befahren.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt tiber eine Buslinie der CeBus GmbH mit einer Haltestelle
etwa in der Mitte der Stral3e ,Neustadt” in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet. Der Haltepunkt
Celle der Deutschen Bahn AG (DB AG) liegt nur ca. 200 m vom Plangebiet entfernt und bietet
eine Anbindung an Hannover Hauptbahnhof in ca. 20 Minuten.

3. Infrastruktur

Zur Versorgung des Gebietes mit Gitern des taglichen Bedarfs dient derzeit ein Supermarkt
auf der Neustadt, dessen Lage als schwierig angesehen werden kann. Schlachter und Bécker
befinden sich im Nachbarstadtteil Heese ca. 500m entfernt. Im 6stlichen Randbereich des
Plangebietes ist ein Kindergarten in kirchlicher Tragerschaft (Kirchenkreisamt) vorhanden. Die
Grund- und Hauptschule befindet sich in ndchster Nahe des Plangebietes auf der gegenuber-
liegenden Stral3enseite der ,Neustadt®. Die Realschule Heese und das HOlty-Gymnasium be-
finden sich in einem Umkreis von ca. 600-700m im Stadtteil Heese. Erganzt werden die sozia-
len Einrichtungen durch eine Einrichtung des Kinderschutzbundes und weitere Einrichtungen
von VSE (Verbund sozialtherapeutischer Einrichtungen e.V.) und der Stiftung Linerhaus in der
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Heese in ca. 400m Entfernung zum Plangebiet. Auf der ,Neustadt® befindet sich zudem die
evangelische - lutherische Kirchengemeinde.

4. Entwéasserung und technische Infrastruktur

4.1 Elektrizitats-/Gas-/Fernmeldeversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Strom und Gas ist durch Anschluss an die Versor-
gungsnetze der SVO Energie GmbH und der Stadtwerke Celle GmbH gesichert.

4.2 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung fur etwaige Neubauten ist vom bereits vorhandenen zentralen
Ortsnetz mdoglich und erfolgt durch Anschluss an die Leitungssysteme der Stadtwerke Celle
GmbH. Die vorhandenen Querschnitte sowie Kapazitatsreserven reichen aus, um die Was-
serversorgung zu sichern.

Die Léschwasserkapazitat innerhalb des Gebietes wird durch das Wasserversorgungsnetz si-
chergestellt. Die Obergrenze der Léschwasserkapazitat ist auf 800 I/min. beschrankt.

4.3 Oberflachenentwasserung

Das heute auf den privaten Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser wird zum Teil
auf den Grundsticksflachen versickert, wird aber auf Grund der besonderen stadtebaulichen
Situation teilweise an den Regenwasserkanal abgegeben.

4.4 Abwasserbeseitigung
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt tiber die Anbindung an den vorhandenen Kanal.

4.5 Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Celle.

5. Naturhaushalt und Landschaftsschutz

Das Landschaftsbild des Stadtteils ist durch die Lage zwischen Aller und Fuhse gepragt. Die
Celler Neustadt stellt einen Ubergangsbereich zwischen bebauten Gebieten und der offenen
Landschaft dar. Die einzelnen Stral3enziige weisen dabei recht unterschiedliche Auspragun-
gen auf. So gibt es im Gebiet einerseits sehr grol3e Grundstiicke andererseits jedoch auch Be-
reiche starker baulicher Verdichtung. Eine Durchgriinung der StralBenraume fallt bislang ge-
ring aus. Im Rahmen der Sanierung wurde an geeigneten Stellen im Plangebiet bzw. in der
unmittelbaren Umgebung Strassen begleitende Vegetation erganzt. Weitere Details zum Ver-
haltnis von bebauten und nicht bebauten Flachen, kleinklimatischen Verhaltnissen, Vegetation
und Nutzung der Hausgarten finden sicht im Umweltbericht (siehe Kap. V).

6. Immissionsschutz

Der Planbereich und sein Umfeld sind verschiedenen Einflissen ausgesetzt. Immissionen in
Form von Larm, Erschitterungen, Luftschadstoffen und Gertichen rihren dabei von Stral3e,
Bundesbahn und Klarwerk her. Immissionen ergeben sich zudem aus Flugverkehr (Flugplatz
Wietzenbruch) und von im Plangebiet anséassigen bzw. in unmittelbarer Nahe befindlichen
Gewerbebetrieben. Was die vom motorisierten Kraftfahrzeugverkehr auf der Bundesstralie
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V.

herrihrenden Immissionen betrifft, so wirken sich LA&rm und Schadstoffbelastungen vorwie-
gend an der Bundesstral3e aus. Die lbrigen Bereiche sind durch die abschirmende Wirkung
der Bebauung an der ,Neustadt* weitestgehend vor entsprechenden Einwirkungen geschiitzt.
Der unmittelbar an der Stral3e ,Neustadt befindliche Bereich ist als vorbelastet einzustufen.
Die Belastungen, welche durch den Schienenverkehr bedingt sind, bewegen sich laut Schall-
immissionsplan im Bereich der nach DIN 18005 fur Misch- und allgemeine Wohngebiete vor-
gesehenen Werte.

Planinhalte

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

11

1.2

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

Der Planbereich wird zu etwa 1/3 als Mischgebiet (MI) gemaf? 8 6 BauNVO und zu etwa 2/3
als allgemeines Wohngebiet (WA) gemald § 4 BauNVO festgesetzt. So soll bei der Festset-
zung der zulassigen Art der baulichen Nutzung keine Anderung gegeniiber der heute vorhan-
denen Nutzung vorgenommen werden, da sie auch den stadtebaulichen Zielvorstellungen
entspricht. Bei den Festsetzungen wird auf Grund besonderer Erfordernisse von der Maglich-
keit der Nutzungsdifferenzierung des Kataloges der nach BauNVO bei Misch- und Wohnge-
bietsflachen zulassigen Nutzungen gemacht. Konkret bedeutet dies den Ausschluss von aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen, um Konflikte zwischen unvertraglichen Nutzungen weitest
moglich zu vermeiden. Sie fuhren zu einer Abstufung zuléssiger Nutzungen innerhalb der ein-
zelnen Baugebietsflachen.

Was das historisch gewachsene Nebeneinander von Wohnen und Gewerbebetrieben betrifft,
so ist besonders im Hinblick auf den vorhandenen Tischlereibetrieb auf den daraus resultie-
renden Bestandsschutz zu verweisen. Gleichzeitig weist der davon betroffene ,Baublock” eine
Gliederung in sich auf, welche potentielle Stérungen der Nachbarschaft reduziert. So ist auf
dem Betriebsgelande bereits eine Baugenehmigung erteilt, welche zu einer Abschirmung der
Wohnbebauung gegentiber den mdglicherweise stérenden Betriebsteilen beitragt. Diese Bau-
genehmigung enthélt Lager- und Ausstellungsflachen sowie einer dem Betrieb zugeordneten
Wohnung.

Mal3 der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist ein die stadtische Struktur entscheidend beeinflussendes
Element. Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan orientiert sich in der Bestimmung des
Males der baulichen Nutzung an der den Bestand prigenden Bebauungsstruktur und der
Zielsetzung den Planungsraum mit der hinzukommenden Neubebauung nicht zu tberfrach-
ten. Ziel ist eine mafdvolle Ergdnzung der vorhandenen Baustruktur unter Beibehaltung des
stadtebaulichen Charakters des Planungsraumes, bei der sich die Neubauten der vorhande-
nen Struktur unterordnen.

1.2.1 H6he baulicher Anlagen (8 18 BauNVO)

In den Neubaubereichen wird die hier bereits verwirklichte H6he aufgenommen, die in der
Regel niedriger als die des Altbaubestandes ausfallt. Die Hohe der baulichen Anlagen darf
demnach in den WA 3 und 4 eine Firsthéhe von 9m und im WA 5 eine Firsthéhe von 9,5m
Uber Bodenniveau nicht Uberschreiten. Als Hohenbezugspunkt wird dabei nach § 18 BauNVO
eine HOohe von 36,95 . NN festgesetzt. Diese Hohe entspricht einer mittleren Hohe des vor-
handenen ErschlieBungsweges ,Erichsgasse” und ist als Hohenbezugspunkt in der Plan-
zeichnung gekennzeichnet (Kanaldeckelhéhe).
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Die Hohe baulicher Anlagen in den &lteren Bestandsbereichen erfolgt nicht direkt, sondern
Uber die Bestimmung der Geschossigkeit (siehe 1.2.3). Die Geschossigkeit folgt dabei dem
Rahmen, welcher durch die Umgebung vorgegeben ist.

1.2.2 Zulassige Grundflache (8 19 BauNVO)

Das Plangebiet ist bereits Uberwiegend bebaut. Gleichwohl besteht auch heute schon die
Moglichkeit auf gréReren Grundstiicken weitere Bebauung zu zulassen. Damit dies in einer
vertrdglichen Weise geschehen kann und eine Versickerung der anfallenden Niederschlags-
wasser auf dem Grundstick erfolgen kann, wird statt des Hochstmalies fir die GRZ gemafld §
17 BauNVO eine GRZ von 0,3 im allgemeinen Wohngebiet festgesetzt. Fir die Mischgebiets-
flache wird das zuladssige Hochstmall von GRZ 0,6 angesetzt, um den ansassigen Gewerbe-
betrieben die Mdglichkeit fir den Bestand sichernder MaRnahmen zu gewadhrleisten. Diese
Festsetzung tragt damit der an der B 214 vorhandenen verdichteten stadtebaulichen Struktur
Rechnung.

1.2.3 Zahl der Vollgeschosse (8§ 20 BauNVO)

Die Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse leiten sich im Wesentlichen aus der Umgebung
des Plangebietes und der im Plangebiet bereits vorhandenen Struktur ab. So sind entlang der
B 214 ,Neustadt zwei Vollgeschosse zulassig. Die gilt teilweise auch fur die KuckuckstralRe
und die AllerstralRe. Im Kern des Plangebietes liegende Bebauung variiert die Zahl der Vollge-
schosse. Eine weitere Differenzierung gibt es in bestimmten Ubergangsbereichen oder im
Hinblick auf den Bestandschutz einzelner Gebdude. Dem Grundsatz nach zielt die geringere
Zahl der Vollgeschosse im Kernbereich des Plangebiets auf eine Unterordnung der Neube-
bauung unter den Bestand und soll eine vertragliche Siedlungsergénzung unter anderem im
Hinblick auf gute Belichtungs- und Belliftungsverhaltnisse sicherstellen. Mit der II- Geschos-
sigkeit im Mischgebiet an der ,Neustadt* wird gleichzeitig eine Abschirmung des Gebietes von
der BundesstralRe verfolgt und eine mischgebietstypische Ausnutzung des Bereiches unter-
stutzt.

1.3 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache / Stellung baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr.
2 BauGB)

1.3.1 Bauweise

Historische Bebauungen weisen haufig sehr kleine seitliche Grenzabstédnde auf, so auch in
der Celler Neustadt. Die so genannten Traufgassen sind oft nur zwischen 30 cm und 1m breit.
Trotzdem sind bei historischen Geb&auden oft Fenster von Aufenthaltsraumen zu diesen
schmalen Gassen ausgerichtet, selbst bei zweigeschossiger Bebauung. Der Planbereich ist in
den stral3enseitigen Bereichen von einer massiven in weiten Teilen geschlossenen Bebauung
gekennzeichnet. Nach einem Leitsatz des OVG Ll‘jneburg4 stellt eine ,Grenznahe Bebauung,
die auch bei Einhaltung des Grenzabstandes auf dem Nachbargrundstiick noch nicht zu ei-
nem ausreichenden Grenzabstand fuhrt* eine geschlossene Bebauung dar. Bei der Neube-
bauung eines Grundstlickes in einem derartigen Bereich ist auf die Situation der benachbarten
Grundstiicke Ricksicht zu nehmen. MalR3geblich fir das erforderliche Zurickbleiben des neu-
en Baukoérpers von der seitlichen Grundstiicksgrenze ist jedoch der historisch gewachsene
Zustand und nicht der MaRRstab heutiger Anforderungen. Zur Beibehaltung der pragenden
stadtebaulichen Struktur und der Sicherung einer geeigneten Grundstlicksausnutzung wird
hier eine geschlossene Bebauung nach § 22 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

* Leitsatz 1 OVG Liineburg v. 25.1.1978 - 1 A 103/76 - BauR 1978, 460 = BRS 33 Nr. 53
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Im Bereich der ,Neustadt® dient diese Festsetzung gleichzeitig der Abschirmung des (brigen
Plangebietes von den Auswirkungen der Bundesstralle.

Die Ergdnzung des Wohnquatrtiers soll dagegen in aufgelockerter Form erfolgen, um negative
Ansatze, welche sich aus einer zu starken Verdichtung des Gebietes ergeben kénnten, zu
vermeiden und geeignete Bedingungen fir die erganzende Wohnbebauung zu schaffen. Die
Ablesbarkeit von Alt und Neu ist hier aus stddtebaulichen Gesichtspunkten wiinschenswert.
Diese Bereiche werden daher in offener Bauweise festgesetzt.

1.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

Zur Gewabhrleistung einer ansprechenden und geordneten Entwicklung des bestehenden Be-
bauungszusammenhangs und zur Beschrdnkung des Versiegelungsgrades sind die Wohn-
und Mischgebietsflachen mit so genannten ,Baufenstern“ bzw. Baugrenzen versehen.

Oben genannte Festsetzungen gehen fir den Altbaubestand teilweise auch mit der Festset-
zung einer Baulinie einher, welche einerseits der Sicherung des stadtebaulichen Charakters
(auch im Fall von Abrissen und Neubauten) dient und andererseits die klare Gliederung von
bebauten und nicht bebauten Bereichen aufrecht erhélt. In den Neubaubereichen wird die La-
ge der Baukorper ausschlief3lich durch Baugrenzen definiert. Nebengebaude (untergeordnete
Nebenlagen, die Gebaude sind) sind aul3erhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen nur bis
zu einer Grundflache von 36m? zulassig.

1.3.3 Stellung baulicher Anlagen

Die Neustadt ist durch die Uberwiegende Giebelstellung von baulichen Anlagen gepragt. Be-
sonders deutlich tritt dies jedoch auf der StrafRe ,Neustadt” in Erscheinung. In anderen Stra-
Ren des Gebietes wurde von diesem Bild abgewichen. Die Festsetzung der Stellung baulicher
Anlagen beschrankt sich daher auf die Stral3e ,Neustadt”, bei der eine Giebelstellung als Leit-
vorstellung fur den stadtebaulichen Charakter eingehalten werden soll. Ein Abweichen davon
ist jeweils an Gebauden im Bereich von Straf3eneinmindungen moglich, aber nicht zwingend
vorgesehen.

1.4 Verkehr, Ver- und Entsorgung

1.4.1 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Das Plangebiet ist bereits vollstandig durch Strassen erschlossen und an das Ubergeordnete
StraBennetz angebunden. Bauliche Anderungen an den vorhandenen StralRen werden derzeit
durchgefiihrt oder gerade abgeschlossen. Die Funktion der Kirchhofstral3e wird in soweit mo-
difiziert, als ein Teilbereich derzeit platzartig aufgeweitet und als Aufenthaltsbereich umgestal-
tet wird. Diese Flache wird in Form einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Ver-
kehrsberuhigte Mischverkehrsflache* ausgebaut.

Zur Starkung der raumlich- funktionalen Anbindung des Sanierungsgebietes an den Bahn-
hofsbereich und im weiteren Verlauf an die Innenstadt wird im Plangebiet eine 6ffentliche Ful3-
und Radwegeverbindung in Form einer Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt. Die Wegeverbindung soll in Kombination mit dem zentralen Bereich ,Platz Kirch-
hofstrasse® zugleich zu einer Belebung des Gebietes fuhren. Die angestrebte Wegeverbin-
dung dient in diesem Zusammenhang nicht nur der Anbindung des Plangebietes in Richtung
Innenstadt, sondern auch der Zugénglichkeit und Erlebbarkeit des Quartiers und seiner ,neu-
en Mitte* durch Personen von auf3erhalb des Gebietes und einer besseren internen Erreich-
barkeit ohne ausschlie3lich auf die Nutzung der stark belasteten Stral3e ,Neustadt‘ angewie-
sen zu sein.
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Die Wegeflache soll eine Ausbaubreite von 3,5m erhalten und schlief3t an die heute bereits als
Privatweg vorhandene Mischverkehrsflache an und soll 6ffentlich gewidmet werden. Sie dient
damit gleichzeitig dem Brandschutz fir die noch zu bebauenden Flachen. Der Ausbau der
Wegeflache soll daher entsprechend den technischen Anforderungen fir das Befahren mit
Loschfahrzeugen erfolgen. Neben dem Weg kommen Flachen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser hinzu, die der Entwasserung des Parkplatzes dienen, jedoch nicht gesondert
festgesetzt werden. Die Herstellung und Gestaltung der Straf3en- und Wegeflachen erfolgt in
Abstimmung mit dem Sanierungstrager und auf Basis der Rahmenplanung Sanierung Celle -
Neustadt. Ziel ist dabei eine sanierungsgebietsweite einheitliche Gestaltung zu erreichen.

1.4.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8§ 9 Abs.1 Nr.21 BauGB)

Fir den Wohnweg in Nord- Stdausrichtung (,Erichsgasse®) wird gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB eine Flache festgesetzt, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der
Anlieger und der Ver- und Entsorgungstrager zu belegen ist.

1.5 Natur und Landschaft
1.5.1 Private Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Private Grunflachen werden nicht festgesetzt. Die Regelungen zur Freihaltung bestimmter
Grundstucksflachen erfolgt Gber die Bestimmung von Baufenstern (siehe oben).

1.5.2 Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Im Bebauungsplanbereich gibt es Baume, welche laut Vegetationsschutzsatzung der Stadt
Celle in der Fassung vom 19.05.1995 zu erhalten sind. lhre Lage ist der Planzeichnung zu
entnehmen.

Weitere Aussagen zum Thema Natur und Landschaft finden sich in Kapitel VII. ,Umweltbe-
richt®.

1.6 Immissionsschutz - Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Die StralRe ,Neustadt* stellt auf Grund des durchschnittlichen taglichen Verkehrs einen vorbe-
lasteten Bereich dar. Fir diesen Bereich ist nach DIN 4109 passiver Schallschutz erforderlich.
Dieser wird jedoch nicht im Bebauungsplan festgesetzt, da die bauordnungsrechtlichen Anfor-
derungen unmittelbar gelten. Nahere Erlauterungen zur L&rmproblematik finden sich im Um-
weltbericht (Kap. XIl 3.1.1).

2. Landesrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB)

2.1 Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung nach §8 56 und 98 NBauO
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2.1.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 56 Abs.1 Nr. 1 NBauO)

Décher
Die Celler Neustadt wurde Ende des 17. Jahrhunderts als Vorstadt geplant und in der Folge-
zeit gebaut. Nach dem Brand von 1862, wurden in der Neustadt im Zeitraum bis zur Jahrhun-
dertwende viele Gebaude neu errichtet. Daraus resultierte eine einheitliche Charakteristik des
Stadtteils, welche in jingerer Zeit immer mehr zerstort wird. Besonders pragend fur die stad-
tebauliche Struktur ist in der Neustadt die Dachstruktur. So weist auch heute noch ein Uber-
wiegender Teil der Geb&ude Satteldacher mit roter Eindeckung auf. Die Festsetzungen im
Rahmen der drtlichen Bauvorschrift dienen dazu dem Stadtteil sein charakteristisches Gepra-
ge zu erhalten gleichzeitig aber genligend Spielraum fir individuelle Anspriiche an Neubauten
bzw. die Umgestaltung vorhandener Gebaude zu bieten.
a)Dachneigungen
Der Stadtteil ist gepragt durch geneigte Dacher, daher sind als Dachformen fir die Haupt-
gebdude geneigte Dacher mit einer Neigung zwischen 38° und 50° zulassig. Dies gilt nicht
fur Grasdacher sowie fur Wintergarten, Garagen, Uberdachte Stellplatze, Nebenanlagen,
Dachaufbauten, Vorbauten und Vordacher, da sie nur eine untergeordnete Rolle einneh-
men.

Die Hauptgeb&dude sowie die Nebengebdude und Garagen, soweit sie geneigte Déacher
haben, sind mit symmetrischen Dachneigungen auszufiihren. Hohenversetzte Pultdacher
missen ebenfalls eine symmetrische Dachneigung aufweisen und sind in den WA1 u.
WAZ3-5 sowie den MI 1-3 zulassig.

b)Dacheinschnitte und -aufbauten

Bislang ist die Dachlandschaft durch eine klare Formsprache gekennzeichnet, damit der
Charakter der zu erkennenden Dachform eines Walmdaches nicht beeintrachtigt wird, ist
die Gesamtlange aller Dachaufbauten/-einschnitte von maximal 1/3 der Lange der
Trauflange der betrachteten Dachflache nicht zu Uberschreiten. Fir alle anderen Dachfor-
men ist die Gesamtlange aller Dachaufbauten/-einschnitte bis maximal 1/2 der Trauflange
zulassig. Dachaufbauten/-einschnitte sind in einem Mindestabstand von 2,0 m vom Ort-
gang bzw. vom Grat an der schmalsten Stelle zu errichten. Ausgenommen von dieser
Festlegung sind Materialien fir den Einsatz von Solarenergie (z. B. Solarpaneele).

c) Dacheindeckungen

Oftmals beeintrachtigen besonders reflektierende Dachmaterialien den Eindruck einer in
sich gewachsenen stadtebaulichen Struktur. Gleichzeitig beruht der einheitliche Charakter
der nach 1862 entstandenen Stadtstruktur auf der Beschrankung der Farbauswahl fir die
Dacheindeckungen auf die gedeckten Farben. Deshalb sollen Dacheindeckungen nicht
glanzend (reflektionsarm) und rot, rotbraun, braun, anthrazit bzw. aus deren Mischungen
ausgefihrt werden. Solarenergieanlagen sind trotz der reflektierenden Oberflachen zulés-
sig, da die Anlagen mit ihrer regenerativen, energetischer Nutzung einen positiven Beitrag
zur Energieeinsparung leisten.

2.1.2 Werbeanlagen und Warenautomaten (8 56 Abs. 1 Nr. 2 NBauO)

Fir den Bereich der ,Neustadt" besteht die Gefahr der Uberfrachtung mit Warenautomaten
und Werbeanlagen, welche den Eindruck massiv negativ beeinflussen kdnnten. Gleichzei-
tig muss die Mdglichkeit fir Werbung anséssiger Unternehmer gegeben sein. Folgende
Festsetzungen sollen negative Entwicklungen unterbinden:

a) Werbeanlagen sind nur zuldssig soweit sie am Ort der Leistung nicht héher als 4,5m (-
ber der Oberflache des Gehwegs angebracht werden.
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b) Pro Haus ist nur die Anbringung eines Warenautomaten zulassig.
2.1.3 Freiflachen
Die Vorgarten sind gartnerisch mit Strauchern, Baumen, Rasen und sonstigen Bepflan-
zungen zu gestalten, dabei sollte die Verwendung heimischer Pflanzenarten angestrebt
werden.

2.1.4 Einfriedungen

Einige Strafl’enziige aul3erhalb des Sanierungsgebietes weisen bereits Tendenzen zur Ab-
schirmung der Vorgartenbereiche durch ,Sichtschutzwénde* auf. Eine Staffelung in Vor-
garten, Baukorper und Gartenbereich ist so nicht mehr ablesbar. Fir die Bereiche die nach
diesem Prinzip aufgebaut sind, werden fir die Vorgartenbereiche Festsetzungen zu den
Einfriedungen getroffen. Demnach sind Einfriedungen, soweit den festgesetzten offentli-
chen Verkehrsflachen zugewandt, in den folgenden Materialien zulassig:

Holzlattenzaune mit senkrechter Lattung (z.B. Staketzaun),

schmiedeeiserne Zaune,

Ziegelmauern,

Mauer aus Naturstein oder

lebende Hecken aus heimischen Strauchern und Gehdlzen.

Kombinationen aus den genannten Materialien sind zulassig.
In den WA 1-6 sind Einfriedungen innerhalb der ,Vorgartenzone® bis zu einer Héhe von
max. 1,30m,. in den MI bis zu einer H6he von 1,80m zulédssig. Soweit Gebdude auf die
stral3enseitige Grundstiicksgrenze gebaut sind ist eine Einfriedung zwischen ihnen in der
jeweils fur die Baugebiete vorgesehenen Hohe zulassig. Sofern der Abstand der Geb&ude
unter 1,5m liegt kann der Zwischenraum mit einer Abz&unung bis 1,8m versehen werden.
2.1.5 Stral3enseitige Luftungs- und Klimaanlagen
Strallenseitige Luftungsanlagen (auf3en hangende Luftungs- bzw. Klimaaggregate) sind
nicht zulassig. Ausnahme: Soweit die fur eine ordnungsgeméafle Nutzung der R&aume er-
forderlichen Anlagen nicht oder nur unter nicht zumutbarem Aufwand an anderer Stelle un-
tergebracht werden kdnnen, ist deren straf3enseitige Anbringung zulassig. Die Vorschrift
dient dazu den Maf3stab pragenden Eindruck eines Straldenraumes zu erhalten.

2.1.6 Ordnungswidrigkeiten
Verstd3e gegen die ortliche Bauvorschrift Giber Gestaltung kénnen gemal3 8§ 91 Abs. 3
NBauO als Ordnungswidrigkeiten geahndet werden.

2.2 Festsetzungen nach Landeswassergesetz

Die Behandlung und Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers muss dem Nds. Was-
serrecht und der Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt Celle entsprechen. Vorhandene Syste-
me mussen ggf. baulich angepasst werden, wenn sie nicht mehr dem Stand der Technik entspre-
chen. Generell ist das anfallende Regenwasser auf dem jeweiligen Gelande zur Versickerung zu
bringen. Ggf. ist die Ableitung in die stadtische Regenwasserkanalisation oder einen Vorfluter
madglich, sofern eine Versickerung auf dem Gelénde nicht oder nur unter nicht vertretbarem tech-
nischem Aufwand zu verwirklichen wére.

3. Kennzeichnungen (§ 9 Abs.5 BauGB)

3.1 Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind

Far den Geltungsbereich sind derartige Flachen bislang nicht bekannt. In der Altlastenkataster der
Stadt Celle gibt es derzeit keine Eintragungen entsprechender Bodenbelastungen.
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4. Nachrichtliche Ubernahmen

4.1 Denkmaler

Die nach § 4 NDenkmSchG geschutzten Geb&aude sind nachrichtlich in den Bebauungsplan uber-
nommen worden und werden entsprechend der Planzeichenverordnung in der Planzeichnung
dargestellt. Bei der Beurteilung von Vorhaben, welche die Gebé&ude direkt betreffen oder sich auf
sie auswirken konnen, ist deren Denkmaleigenschaft entsprechend zu berticksichtigen.

4.2 Richtfunktrasse

Uber das Plangebiet verlauft die Richtfunktrasse Nr. 1228 (siehe dazu auch Hinweise 5.7 ,Richt-
funktrasse®)

5. Hinweise

5.1 Stadtische Satzungen

- Satzung der Stadt Celle Uber die Abwasserbeseitigung ( Abwasserbeseitigungssatzung)
vom 17.12.1998

- Satzung zum Schutz erhaltenswerter Vegetation (Vegetationsschutzsatzung) i.d.F. v.
19.5.1995

5.2 Genehmigungspflichten nach anderen Gesetzen

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick dem Stand der Technik ent-
sprechend zu versickern. Die Entwésserungskonzepte sind vor Baubeginn mit der Unteren
Wasserbehdrde abzustimmen. Die Einleitung von Niederschlagswasser bedarf ggf. der Ertei-
lung einer wasserbehérdlichen Erlaubnis gemal § 10 NWG.

5.3 Grundlage fiir die geodatische Ubertragbarkeit der Verkehrsflachen

Grundlage fur die geodatische Ubertragbarkeit der geplanten Verkehrsflachen ist der durch
die Firma ECON erarbeitete Stralenausbauplan des Tiefbauamtes.

5.4 Loschwasserversorgung

Die gesicherte Loschwasserversorgung ist im Plangebiet nach dem Arbeitsblatt W 405 des
DVGW ,Bereitstellung von Loschwasser durch offentliche Trinkwasserversorgung® beziiglich
des erforderlichen Loschwasserbedarfs, der Loschwassermenge, ausreichender Entnahme-
madglichkeiten und des Netzdrucks wahrende der Entnahme sicherzustellen.

5.5 Verbleib des anfallenden Bodenaushubs

Der anfallende Oberboden ist zu sichern und schonend zu behandeln. Er ist von allen Baustel-
lenflachen abzutragen. Noch bendtigter Oberboden ist geordnet zu lagern. Eine Durchmi-
schung mit anderem Aushub ist zu verhindern.

5.6 Umgang mit Bodendenkmalern

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmdlern nach 8§ 14 Abs. 1
NDenkmSchG wird hingewiesen. Bei der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations- und
ErschlieBungsauftragen sollen die ausfihrenden Baufirmen auf die Anzeigepflicht bei der
Stadt Celle (Untere Denkmalbehétrde) hingewiesen werden.

5.7 Richtfunkstrecke Nr. 1228

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 130 der Stadt Celle ,Erichsgasse” liegt im Be-
reich der Richtfunkstrecke Nr. 1228 der Deutschen Telekom AG. Fir diesen Bereich besteht
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eine Bauhthenbeschrankung auf 15 m dber der Erdoberflache, um die Funkfelder nicht zu
stéren.

5.8 Anforderungen der militarischen Luftfahrt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 130 ,Erichsgasse*” befindet sich im Einzugsbe-
reich des Flughafens Wietzenbruch. Soweit bauliche Anlagen eine HOhe von 30m uber Bo-
denniveau nicht Giberschreiten, sind sie fur die militarische Luftfahrt unproblematisch.

5.9 Anforderungen an den passiven Larmschutz

Da die im Bebauungsplan festgesetzte Nutzung in diesem Bereich bereits sehr langen ausge-
ubt wird, wird die Uberschreitung der Orientierungswerte in der vorbelasteten Situation als
hinnehmbar eingestuft. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass auf Grund der vorliegenden
Verkehrsbelastung nach DIN 4109 ggf. passiver Schallschutz zu fordern ist. Eine Festsetzung
im Bebauungsplan wird nicht vorgenommen, da die bauaufsichtlichen Vorschriften unabh&n-
gig vom Bauleitplan gelten.

5.10Sonstige Hinweise

Die zur Erhaltung festgesetzten Gehdlzstrukturen sowie ihr naturlicher Standort sind durch
Schutzmassnahmen wahrend der Bauzeit gemaR DIN 18920° und RAS-LP 4° zu schiitzen
und dauerhaft zu erhalten.

®> DIN 18 920 - Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Bdumen, Pflanzbestédnden und Vegeta-
tionsflachen bei Baumalinahmen

® Richtlinie firr die Anlage von Stral3en, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetati-
onsbestanden und Tieren bei Baumalinahmen (RAS-LP4).
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VI. Stadtebauliche Kenndaten

Das Plangebiet hat eine Gré3e von rd. 3,9 ha, davon entfallen auf

in m2 %-
Anteil

Allgemeines Wohngebiet (WA;.¢) insgesamt 22.668 57,2
davon uberbaubare Flache 11.087
Mischgebiet (MI) insgesamt 13.522 34,4
davon uberbaubare Flache 10.949
Bereits bebaute Flache
Nettobaulandflache
Private Verkehrsflachen (nicht gesondert festgesetzt)
Offentliche Verkehrsflachen 3.297 8,4
davon FuR3- und Radweg 293 0,7
Plangebiet insgesamt 39.486 100%

VIl. Umweltbericht

1. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan setzt den Rahmen fir eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung gerade auch im Hinblick auf die Ergdnzung von neuen Gebauden und
etwaige Veranderungen an der alten Bausubstanz. Im Zuge der Sanierungsmal3nahmen in
der Neustadt wird verstarkt auf die Schaffung und Gestaltung von Aufenthaltsbereichen und
FuR3- bzw. Radwegebeziehungen geachtet. In diesem Zusammenhang ist gemeinsam mit den
Bewohnern der Neustadt ein Quartiersplatz konzipiert worden, dessen letzte Elemente (Brun-
nenaktion) im Sommer 2004 gemeinsam gestaltet werden sollen. Mdglichkeiten zu Anlage ei-
nes Kinderspielplatzes im zentralen Bereich des Sanierungsgebietes werden derzeit noch ge-
pruft.

2. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des
Bebauungsplanes

Das ca. 3,9 ha grolRe Plangebiet ist auch heute schon grof3tenteils bebaut und beurteilte sich
bislang nach § 34 BauGB als unbeplanter Innenbereich.

Aus planungsrechtlicher Sicht kommt es durch die Ausweisungen des Bebauungsplanes zu
keinen neuen Eingriffen, welche einen Ausgleich erforderlich machen wiirden. Die bislang
verbliebenen Freiflachen werden derzeit als Hausgérten genutzt. Ein gréRerer Garten weist
eine Anzahl groRerer Baume und Straucher auf. Die Stralenrdume im Sanierungsgebiet Neu-
stadt und damit auch im Planbereich weisen wenig Griin auf.
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3. Beeintrachtigungen der Schutzguter und deren Wechselwirkungen sowie Ver-
meidung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrachtigungen

3.1 Schutzgut Mensch

3.1.1 Larm

Gerduschimmissionen gehen von der Bahntrasse ¢stlich und von der ,Neustadt‘ stdlich des
Plangebietes aus. Innerhalb der Wirkzone der Bahntrasse sind gemafd Schallimmissionsplan
der Stadt Celle keine Larmschutzmalinahmen erforderlich bzw. vorgesehen. Eine Beeintrach-
tigung fur das Schutzgut Mensch durch vorhandene Larmbelastungen ist innerhalb der Neu-
bebauung aufgrund o.g. Malinahmen nicht erheblich. Durch die Neubebauung wird keine fir
die Nachbarschaft mafigebliche Larmbelastung hervorgerufen. Soweit an der Neustadt
Wohnnutzung stattfindet, sollten Schlaf- und AufenthaltsrAdume auf der von der Stral3e abge-
wandten Seite angeordnet werden. Da die im Bebauungsplan festgesetzte Nutzung in diesem
Bereich bereits sehr langen ausgeiibt wird, wird die Uberschreitung der Orientierungswerte in
der vorbelasteten Situation als jedoch hinnehmbar eingestuft. Es wird allerdings darauf hin-
gewiesen, dass auf Grund der vorliegenden Verkehrsbelastung nach DIN 4109 ggf. passiver
Schallschutz zu fordern ist. Eine Festsetzung im Bebauungsplan wird nicht vorgenommen, da
die bauaufsichtlichen Vorschriften unabhéngig vom Bauleitplan gelten.

3.1.2 Schadstoffeintrag Luft
Siehe Schutzgut Luft.

3.1.3 Geruchsimmissionen
Siehe Schutzgut Luft.

3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie Landschaft

Grundsatzlich besitzen strukturreiche Gartenflachen innerhalb des Stadtquartiers hohe Be-
deutung fur den Arten- und Biotopschutz. Durch intensive gartnerische Nutzung der Hausgér-
ten wird diese Wertigkeit jedoch herabgesetzt, dies gilt vor allem auch bei jedweder Versiege-
lung. Zu einer Verminderung der Wertigkeit tragen zudem die geringe Flachengréfe und die
isolierte Lage der jeweiligen durch StraRen und die vorhandene Bebauung begrenzten Frei-
raume bei.

Landschaftsokologisch und landschaftsasthetisch wirksame Vegetationsstrukturen finden sich
nur eingeschrankt im zentralen Bereich des Plangebietes. Neben Blautannen, Fichten und
Kiefern finden sich als Gehdlze vor allem Obstbdume (Kirsche und Apfel) sowie Biische und
Straucher folgender Arten, z.B.: Brombeere, Schwarzer Holunder, Rhododendron und Flieder.
Die vorhandene Vegetation stellt sich vorwiegend als nicht standortgerecht dar. Der zentrale
Bereich kann als Hausgarten mit Gro3bdumen (PHG) eingestuft werden.

Durch das Vorhaben ergeben sich folgende Beeintrachtigungen:
Verlust bzw. Gefahrdung von Einzelgehdlzen und Gebiischen
Verlust von Gartenflachen, welche innerhalb des Stadtquartiers als erhaltenswert einzustu-
fen sind.
Allgemeine MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrachtigung:
- Erhalt wertvoller Gehdlzstrukturen (soweit vorhanden),
Gestaltung und Gliederung des Stral3enraumes durch Baumpflanzungen,
Begriinung der Grin-, Frei- und Spielflachen durch Baumpflanzungen,
ggf. Dach- und Fassadenbegriinung an Nebenanlagen wie Garagen, Carports, Mllstand-
platzen etc.
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gof. Festsetzung von Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Erhaltung
von Boden, Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

3.3 Schutzgut Boden

Im Altlastenkataster der Stadt Celle sind fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
derzeit keine Eintragungen vorhanden. Ostlich der AllerstraBe und damit des Plangebietes
liegt eine Grundwasserverunreinigung durch chlorierte Kohlenwasserstoffe (CKW) vor. Diese
ist auf ein Kesselwagenungliick aus dem Jahr 1980 zuriickzufihren, bei dem der Stoff 1,1,2-
Trichlorethan im Untergrund versickerte. Die dazu durchgefiihrten Untersuchungen haben er-
geben, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplanes von dieser Verunreinigung jedoch
nicht betroffen ist. Fir den belasteten Bereich wird gepruft, inwieweit Mal3nahmen zur Beseiti-
gung der Verunreinigung erforderlich werden und wie diese aussehen kénnen.

Die Umsetzung der geplanten BaumalRhahmen ist auf dem vorhandenen Boden ohne Ein-
schréankungen moglich. Da keine Errichtung weiterer Straf3en erfolgt und sich die Zahl neuer
Wohngebaude in dem Bereich bewegt, der bereits vor Planaufstellung zulassig ist, fallt der
planungsrechtlich relevante Eingriff gering aus. Trotzdem erfolgt ein Eingriff in bzw. der Ver-
lust von Bdden. In der direkten Umgebung der Gebdudeflachen ist dartiber hinaus mit einer
weiteren Verdichtung und Befestigung zu rechnen. Daraus resultiert ein Verlust versickerungs-
fahiger Flachen und somit ein negativer Eingriff in den Bodenwasserhaushalt sowie ein Ver-
lust der Produktions- und Regelungsfunktionen des Bodens und seiner Leistungsfahigkeit als
Lebensraum fur Pflanzen und Tiere.

Die wesentlichen Vermeidungs-, Verminderungs-, AusgleichsmalRnahmen sind zu

beachten:
Begrenzung der baulichen Nutzung durch Festsetzung der Gberbaubaren Grundsticksfla-
che, Einschréankung von Nebenanlagen wie Stellplatze, Garagen etc. und Festsetzung von
Grunflachen, somit Erhalt vorhandener Bodenstrukturen
Fachgerechte Behandlung des Oberbodens nach DIN 18915 und 18300

Die vorgenannten Malinahmen sind teilweise im Bebauungsplan festgesetzt oder werden im
Zuge des Bauantrags zur Reduzierung der abzuleitenden Niederschlagsmengen beriicksich-
tigt.

3.4 Schutzgut Wasser

Bebauung fuhrt zu einer Versiegelung von Flachen und einer Ableitung von Niederschlags-
wassern. Frihere Untersuchungen bezlglich der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes in-
nerhalb des Stadtteils und damit auch des Plangebietes schlieRen mit dem Ergebnis ab, dass
eine Versickerung des Niederschlagswassers im Plangebiet aufgrund der hydrologischen und
geologischen Gegebenheiten des Untergrundes umsetzbar ist.

Im Altbaubestand ist es vorgesehen die anfallenden Niederschlagswasser, soweit eine auf
dem Grundstiick geeignete Flache sinnvoll erreichbar ist, dort zu versickert. Auf Grund der
stadtebaulichen Situation, ist dies jedoch nicht bei allen Grundstiicken mdglich (bei straf3en-
seitiger Dachflachenentwasserung). In diesen Fallen missen die Flachen an den Regenwas-
serkanal angeschlossen und die Niederschlagswasser dem Regenriickhaltebecken zugefihrt
werden. Bei Neubauten im Gebiet sind die anfallenden Niederschlagswasser grundsétzlich auf
dem Grundstiick zu versickern - es besteht eine Versickerungspflicht.
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Die Rickhaltung und zeitlich verzdgerte Abgabe der Regenwassermenge an den Boden kann
durch Mallnahmen wie Dachbegriinung von Nebenanlagen, und Nachschaltung eines zentra-
len Regenriickhaltebeckens (RRB) weiter begrenzt werden.

Das Grundwasser liegt im Plangebiet auf einem Niveau von ca. zwei Metern unter Gel&nde-
oberflache. Im Plangebiet selbst befinden sich weder stehende noch flieBende Gewasser.

Durch Neubauten ergeben sich folgende Beeintrachtigungen:
Versiegelung von Flachen und Ableitung von Niederschlagswasser
Reduzierung der Grundwasserneubildung

Allgemeine MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrachtigung:
Begrenzung des Mal3es der baulichen Nutzung und damit der Versieglung innerhalb
der Baufelder.

Ruckfuhrung des Niederschlagswasser in den Wasserkreislauf durch Versickerung auf
dem Grundstick oder

Gedrosselte Einleitung in die Aller durch ein Regenriickhaltebecken und weitere Mal3-
nahmen wie Dachbegriinung von Garagen.

Die vorgenannten MalRnahmen sind z. T. konkretisiert und im Bebauungsplan festgesetzt oder

werden bereits im Vorfeld durch MaRnahmen der Sanierung Celle - Neustadt umgesetzt.

3.5 Schutzgut Luft

Das Plangebiet liegt im Sanierungsgebiet Neustadt. Fir diesen Stadtteil liegen bislang keine
statistischen Werte im Hinblick auf die verwendeten Energietréager vor. Im Hinblick auf die ge-
ringe Anzahl hinzukommender Gebdude kann von der Erhebung dieser Daten aller Voraus-
sicht nach abgesehen werden.

Durch das Vorhaben ergeben sich folgende Beeintrachtigungen:
geringe zusétzliche Luftbelastung durch Beheizung der Gebaude sowie in Folge eines
erhdhten Verkehrsaufkommens durch Kfz- bedingte Luftschadstoffe
Verlust von Flachen mit Funktion in der Produktion von Frisch- und Kaltluft

Allgemeine MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrachtigung:
Minderung bodennaher Emissionen durch Umsetzung der neuen Energie-
einsparungsverordnung
Gute Durchliftung durch Begrenzung der Gebaudehdhen
Erhalt/ Anlage von Freiflachen

Das Gebiet selbst unterliegt gering auftretenden Geruchswahrnehmungen seitens des Klar-
werkes. Entscheidend fir dieses Auftreten sind bestimmte Wetterlagen insbesondere im Hin-
blick auf Luftdruck und Windverhaltnisse. Diesen wird durch die Optimierung von Arbeits- und
Verfahrensablaufen entgegengewirkt. Um die Qualitt dieser Ablaufe sicherzustellen werden
regelmaRig Emissionserklarungen bzw. -berichte erstellt und abgegeben. Die vorhandene Si-
tuation ist gepragt durch seit langem nebeneinander ausgetbter Nutzungen, Geringfligige

3.6 Schutzgut Klima

Kleinklimatisch positiv wirksam sind alle nicht versiegelten Flachen. Durch eine besonders ho-
he Klimawirksamkeit zeichnen sich mit Vegetation bestandene Freiflachen aus (Kaltluftproduk-
tion sorgt an diesen Stellen fir einen Temperaturausgleich). Im Planbereich treffen diese Aus-
sagen vor allem fur einen Bereich zu, der stark durchgriint ist gleichzeitig aber planungsrecht-
lich auch heute schon bebaubar ist.
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Durch eine Bebauung an dieser Stelle ergeben sich folgende Beeintrachtigungen:
Verlust von Freiflachen zur Produktion von Frisch- und Kaltluft
Reduzierung des Freiflachenanteils und damit von Verdunstungsflachen
Erh6hung der Erwarmung durch Neuversiegelung
Geringfligige Verschiebung der mikroklimatischen Auspragungen

Vor dem Hintergrund der durch den Freiraum gepréagten Umgebung fallen die Beeintrachti-
gungen auf dieser vergleichsweise kleinen Flache nicht besonders stark ins Gewicht.

Allgemeine MaRRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und Ausgleich der Beeintr&chtigun-
gen:

Uberbaubare Flachen werden begrenzt durch das festgesetzte MaR der baulichen

Nutzung und die Festsetzung von Baufenstern

soweit mdglich: Erhaltung der vorhandenen Vegetation

Dauerhafte Begrinung und Erhaltung der der nicht iberbaubaren Flachen

Anlage von Griin-, Frei-, und Spielflachen

Pflanzung von Straf3enbdumen (bspw. am Quartiersplatz)

(als Moglichkeit eine extensive Dachbegriinung der Nebenanlagen)

Die vorgenannten Mal3nahmen sind nur zum Teil im Bebauungsplan enthalten, da die heute
schon zulassige Planung nach 81 Abs. 3 Satz 4 BauGB nicht als neuer Eingriff zu werten ist.
Gleichzeitig ist bei der Planung jedoch das Gebot der Vermeidung bzw. Verminderung von
Beeintrachtigungen zu beachten.

3.7 Schutzgut Kultur und Sachgdter

Im Plangebiet bzw. den unmittelbar angrenzenden Bereichen gibt es eine Anzahl von Bau-
denkmalern nach 88 3 u. 4 NDenkmSchG. Welche durch die Neubebauung jedoch keine Be-
eintrachtigung erfahren. Soweit es im Planbereich zu Abbrichen, Neu- oder Umbauten kommt
ist den Belangen des Denkmalschutzes Rechnung zu tragen.

4. Darstellung anderweitig geprifter Losungsmaglichkeiten

Der Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 130 der Stadt Celle ,Erichsgasse” ist durch die
vorhandene Baustruktur sehr stark vorgepragt. Die im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfes
gepriften Alternativen kénnen sich daher nur minimal unterscheiden. Eine Nullvariante kann
es fur diesen Bereich sinnvoller Weise nicht geben. Im weiteren Verlauf des Verfahrens kon-
nen sich noch Anderungen ergeben, welche aller Voraussicht nach keinen relevanten Einfluss
auf die Umweltprifung haben werden.

5. Schwierigkeiten bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen

Bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen sind bis zum aktuellen Stand der Planung keine
Schwierigkeiten aufgetreten.
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6. Tabellarische Zusammenfassung der Ergebnisse des Umweltberichtes

Die Konkretisierung der tabellarischen Zusammenfassung der Ergebnisse des Umweltberich-
tes folgt in den nachsten Planungsschritten!

Kurzbeschreibung der Planung:
Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan setzt den Rahmen fiir eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung gerade auch im Hinblick auf etwaige Veranderungen an der alten Bausubstanz. Alle noch ver-
bliebenen Bauplatze des Planbereiches wéren auch nach § 34 BauGB schon genehmigungsféhig gewe-
sen. Im Zuge der Sanierungsmaf3nahmen in der Neustadt wird verstarkt auf die Schaffung und Gestal-
tung von Aufenthaltbereichen und Ful3- bzw. Radwegebeziehungen geachtet. Moglichkeiten zu Anlage
eines Kinderspielplatzes im zentralen Bereich des Sanierungsgebietes werden derzeit noch gepriift.

Beschreibung der Umwelt:
Das ca. 3,9 ha groR3e Plangebiet ist auch heute schon gréRtenteils bebaut und beurteilte sich bislang
nach § 34 BauGB als unbeplanter Innenbereich. Aus planungsrechtlicher Sicht kommt es zu keinen neu-
en Eingriffen, welche einen Ausgleich erforderlich machen wiirden. Die bislang verbliebenen Freiflachen
werden derzeit als Hausgarten genutzt. Ein gréRerer Garten weist eine Anzahl groRerer Baume und
Straucher auf, die bislang noch nicht genauer erfasst worden sind. Die Strallenraume im Sa-
nierungsgebiet Neustadt und damit auch im Planbereich weisen wenig Griin auf.

Beeintrachtigungen der Schutzgiter und deren Wechselwirkungen sowie Vermei-
dung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrachtigungen:

Schutzguter: Kurzerlauterung:

1. Schutzgut Mensch Beeintrachtigungen:

Gerauschimmissionen durch Bahntrasse und Bundesstra-
Re (nach den Werten aus dem Schallimmissionsplan sind
voraussichtlich keine Larmschutzmal3nahmen erforderlich)

Vermeidung, Verminderung und Ausgleich:
Gdf. passive Larmschutzmassnahmen

2. Schutzgut Tiere und Beeintrachtigungen:
Pflanzen sowie Land - Verlust von Einzelgehdtlzen und Geblischen
schaft - Verlust von Frei- und Gartenflachen

Vermeldung Verminderung und Ausgleich:
Erhalt wertvoller Gehdlzstrukturen und Einzelgehdlze
Begrunung der Frei- und Spielflachen
Gestaltung und
Entsiegelung von Flachen (soweit vorhanden)

3. Schutzgut Boden Beemtrachtlgungen

Verlust versickerungsfahiger Flachen und damit ein nega-
tiver Eingriff in den Bodenwasserhaushalt

Verlust der Leistungsfahigkeit als Lebensraum fur Pflan-
zen und Tiere

Bodenverdichtungen wahrend der Bauzeit

Vermeldung Verminderung und Ausgleich:
Begrenzung der baulichen Nutzung durch Festsetzung der
Uiberbaubaren Grundstiicksflache, Einschrankung von Ne-
benanlagen wie Stellplatzen , Garagen etc. und damit der
Versiegelung innerhalb der Bauflachen
Begrunung der Frei- und Spielflachen
Fachgerechte Behandlung des Oberbodens wéahrend und
nach der Bauphase
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Entsiegelung von Flachen (soweit vorhanden)

4. Schutzgut Wasser

Beeintrachtigungen:
Versigelung von Flachen, Ableitung von Niederschlags-
wasser
Reduzierung der Grundwasserneubildung

Vermeldung Verminderung und Ausgleich:
Begrenzung des MaRes der baulichen Nutzung und damit
der Versiegelung innerhalb der Baufelder
Versickerung des Niederschlagswasser auf den Grundstii-
cken soweit moglich
Ggf. Dachbegriinungen
Gedrosselte Einleitung von Oberflachenwasser durch ein
Regenruckhaltebecken in die Aller
Entsiegelung von Flachen (soweit vorhanden)

5. Schutzgut Luft

Beemtrachtlgungen
Zusatzliche Emissionen aus den Bereichen ,Hausbrand“
und Kfz-Verkehr
Temporar auftretende (je nach Wetterlage) Geruchsemis-
sionen seitens der Klaranlage

Vermeldung Verminderung und Ausgleich:
Umsetzung der Energieeinsparverordnung
Sicherung einer guten Durchliiftung
Optimierung technischer Ablaufe (zur Sicherstellung opti-
maler betriebs- und Verfahrensablaufe werden regelmafig
Emissionserklarungen bzw. Berichte nach der 11. Verord-
nung zum Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(11.BImSchV) abgegeben)

6. Schutzgut Klima

Beemtrachtlgungen
Verlust von Freiflachen zur Produktion von Frisch- und
Kaltluft
Reduzierung von Freiflachen und damit auch von Ver-
dunstungsflachen
Erhéhung der Erwarmung durch Neuversiegelung

Vermeidung, Verminderung und Ausgleich:
Begrenzung des Versiegelungsgrades
Anlage von Griun-, Frei- und Spielflachen
Pflanzung von StraRenbdumen
Gdf. extensive Begriinungen von Nebenanlagen

7. Schutzgut Kultur- und
Sachguter

Beeintrachtigungen: Keine

Wechselwirkungen  zwi-
schen den Schutzgutern

Wechselwirkungen bestehen zwischen allen Schutz-
gutern. Die Wirkungsweisen sind jeweils unter den ein-
zelnen Schutzgutern beschrieben.

Darstellung anderweitig geprufter Losungsmaéglichkeiten:
Der Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 130 der Stadt Celle ,Erichsgasse” ist durch die vorhandene
Baustruktur sehr stark vorgepragt. Die im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfes gepriften Alternativen
kdnnen sich daher nur minimal unterscheiden. Eine Nullvariante kann es fir diesen Bereich sinnvoller
Weise nicht geben. Im weiteren Verlauf des Verfahrens kénnen sich noch Anderungen ergeben, welche
aller Voraussicht nach keinen relevanten Einfluss auf die Umweltpriifung haben werden.
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Schwierigkeiten bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen:
Bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen sind bis zum aktuellen Stand der Planung keine Schwierigkei-
ten aufgetreten.

VIIl. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

X.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stimmen bis auf kleinere Abweichungen mit den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes Uberein. Da der Flachennutzungsplan keine fla-
chenscharfen Aussagen trifft und zudem die Mdglichkeit fir Modifizierungen der Nutzungen im
Bebauungsplan gegeben ist, ist der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt anzusehen.

Bodenordnung

Zur Umsetzung der Mafnahmen wird der Flachenerwerb durch den Sanierungstrager erfor-
derlich. Fir den offentlichen Ful3weg werden zusatzlich Pflegekosten entstehen, die jedoch z.
Zt. nicht naher bezifferbar sind.

Kosten und Finanzierung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 130 ,Erichsgasse” ist heute bereits Giberwiegend
bebaut und dementsprechend erschlossen. Kosten kdnnen beim Erwerb privater Flachen zur Ein-
richtung eines Rad- und FuRweges und dessen Ausbau entstehen.

Aufgestellt:

Fachbereich 5 - Stadtentwicklung

Fachdienst 61 - Stadtplanung

Celle, den 25.08.2004

Im Auftrag

(Siol)
Technischer Angestellter
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Hinweise:

5.1 Stadtische Satzungen

- Satzung der Stadt Celle Uber die Abwasserbeseitigung ( Abwasserbeseitigungssatzung)
vom 17.12.1998

- Satzung zum Schutz erhaltenswerter Vegetation (Vegetationsschutzsatzung) i.d.F.v.
19.5.1995

5.2 Genehmigungspflichten nach anderen Gesetzen
Das anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick dem Stand der Technik ent-
sprechend zu versickern. Die Entwésserungskonzepte sind vor Baubeginn mit der Unteren
Wasserbehdrde abzustimmen. Die Einleitung von Niederschlagswasser bedarf ggf. der Ertei-
lung einer wasserbehérdlichen Erlaubnis gemal § 10 NWG.

5.3 Grundlage fiir die geodatische Ubertragbarkeit der Verkehrsflachen

Grundlage fur die geodatische Ubertragbarkeit der geplanten Verkehrsflachen ist der durch
die Firma ECON erarbeitete Stral3enausbauplan.

5.4 Loschwasserversorgung
Die gesicherte Loschwasserversorgung ist im Plangebiet nach dem Arbeitsblatt W 405 des
DVGW ,Bereitstellung von Loschwasser durch offentliche Trinkwasserversorgung® beziiglich
des erforderlichen Loschwasserbedarfs, der Loschwassermenge, ausreichender Entnahme-
madglichkeiten und des Netzdrucks wahrende der Entnahme sicherzustellen.

5.5 Verbleib des anfallenden Bodenaushubs

Der anfallende Oberboden ist zu sichern und schonend zu behandeln. Er ist von allen Baustel-
lenflachen abzutragen, noch bendétigter Oberboden ist geordnet zu lagern. Eine Durchmi-
schung mit anderem Aushub ist zu verhindern.

5.6 Umgang mit Bodendenkmalern

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmaélern nach § 14 NDenkmSchG wird
hingewiesen. Bei der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations- und ErschlieBungsauftra-
gen sollen die ausfuhrenden Baufirmen auf die Anzeigepflicht bei der Stadt Celle (Untere
Denkmalbehérde) hingewiesen werden.

5.7 Bereich der Richtfunkstrecke Nr. 1228

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 130 der Stadt Celle ,Erichsgasse” liegt im Be-
reich der Richtfunkstrecke Nr. 1228 der Deutschen Telekom AG. Fir diesen Bereich besteht
eine Bauhdhenbeschrankung auf 15m tber der Erdoberflache.

5.8 Anforderungen der militarischen Luftfahrt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 130 ,Erichsgasse*” befindet sich im Einzugsbe-
reich des Flughafens Wietzenbruch. Soweit bauliche Anlagen eine Hohe von 30m uber Bo-
denniveau nicht Giberschreiten, sind sie fur die militarische Luftfahrt unproblematisch.

5.9 Anforderungen an den passiven Larmschutz

Da die im Bebauungsplan festgesetzte Nutzung in diesem Bereich bereits sehr langen ausge-
ubt wird, wird die Uberschreitung der Orientierungswerte in der vorbelasteten Situation als
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hinnehmbar eingestuft. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass auf Grund der vorliegenden
Verkehrsbelastung nach DIN 4109 passiver Schallschutz zu fordern ist. Eine Festsetzung im
Bebauungsplan wird nicht vorgenommen, die bauaufsichtlichen Vorschriften unabhéngig vom
Bauleitplan gelten.

5.10Sonstige Hinweise

Die zur Erhaltung festgesetzten Gehdlzstrukturen sowie ihr naturlicher Standort sind durch
Schutzmassnahmen wahrend der Bauzeit gemaR DIN 18920 und RAS-LP 4% zu schiitzen
und dauerhaft zu erhalten.

Textliche Festsetzungen:

1. Art der baulichen Nutzung (gem. 8 1 Abs. 9 BauNVO)

1. In den MI 1-4 (Mischgebiete) sind von den Gewerbebetrieben nur solche zulassig, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Nicht zul&ssig sind:

Vergnugungsstatten, die das Wohnen stéren,

Vergnugungsstatten nach § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Spielhallen mit einer Flache gréRer als 100 gm

Tankstellen,

Gartenbaubetriebe.

In den WA 1-5 (allgemeine Wohngebiete) sind die geméal? 8§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 aus-
nahmsweise zulassigen Anlagen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausgeschlossen.

w N

2. MalR3 der baulichen Nutzung (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1. Im MI 2 sind geringfiigige Erweiterungen bereits bestehender Gewerbebetriebe zuléssig, so-
fern sie das Wohnen nicht beeintrachtigen.

2. Im MI 3 ist eine geringfiigige Uberschreitung der in der BauNVO geregelten GRZ (iber das
Mafl? von 0,8 hinaus, auf Grund der besonderen stadtebaulichen Situation des Bestandes
basierend auf § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO im Einzelfall moglich.

3. Die Gebaudehthe (GHmax) darf im WA 5 maximal 9,5m und in den WA 3 und 4 maximal
9m Uber dem Hohenbezugspunkt liegen. Als Héhenbezugspunkt wird die Hohe von 36,95m
0. NN festgelegt und im Plan gekennzeichnet.

3. Bauweise (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

In den mit ,g“ gekennzeichneten Bereichen gelten grundséatzlich die Vorschriften fir die geschlos-
sene Bauweise. Bei Geb&duden mit geringerer Breite als der Grundstiicksbreite ist an eine der seit-
lichen Grundstiicksgrenzen anzubauen. Erforderliche Ausnahmen beurteilen sich nach den Vor-
schriften der Landesbauordnung.

4. Anzahl der Wohnungen (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
In den WA 1-5 wird die zulassige Zahl der Wohnungen pro Wohngeb&ude auf 2 begrenzt.

" DIN 18 920 - Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Bdumen, Pflanzbestédnden und Vegeta-
tionsflachen bei Baumalinahmen

® Richtlinie fir die Anlage von Stral3en, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetati-
onsbestanden und Tieren bei Baumalinahmen (RAS-LP4).
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5. Nebenanlagen

Nebengebéude (untergeordnete Nebenlagen, die Gebaude sind) sind aufRerhalb der tberbauba-
ren Grundsticksflachen nur bis zu einer Grundflache von 36m?2. Die Vorschriften zur hochstzul&s-
sigen Grundflachenzahl bleiben davon unberihrt und sind entsprechend einzuhalten. Im WA 1
sind Nebengebaude und Garagen nur innerhalb der tiberbaubaren Grundsticksflache zulassig.
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Ortliche Bauvorschriften tiber Gestaltung:

(gem. 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 88 56 und 98 NBauO)

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschrift Giber Gestaltung umfasst die Baugebiete ge-
maf § 1 Abs. 2 BauNVO im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 130 der Stadt Celle
.Erichsgasse*.

2. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8§ 56 Abs.1 Nr. 1 NBauO)
2.1 Déacher

a)

b)

c)

d)

Dachneigungen

Als Dachformen fir die Hauptgebaude sind geneigte Dacher mit einer Neigung zwischen
38° und 50° zuldssig. Dies gilt nicht fir Grasdacher sowie fir Wintergarten, Garagen, -
berdachte Stellplatze, Nebenanlagen, Dachaufbauten, Vorbauten und Vordécher, da sie
nur eine untergeordnete Rolle einnehmen.

Die Hauptgeb&dude sowie die Nebengebdude und Garagen, soweit sie geneigte Déacher
haben, sind mit symmetrischen Dachneigungen auszufiihren. Hohenversetzte Pultdacher
missen ebenfalls eine symmetrische Dachneigung aufweisen und sind in den WA1 u.
WAZ3-5 sowie den MI 1-3 zulassig.

Dacheinschnitte und -aufbauten

Damit der Charakter der zu erkennenden Dachform eines Walmdaches nicht beeintrachtigt
wird, ist die Gesamtlange aller Dachaufbauten/-einschnitte von maximal 1/3 der Lange der
Trauflange der betrachteten Dachflache nicht zu Uberschreiten. Fir alle anderen Dachfor-
men ist die Gesamtlange aller Dachaufbauten/-einschnitte bis maximal 1/2 der Trauflange
zulassig. Dachaufbauten/-einschnitte sind in einem Mindestabstand von 2,0 m vom Ort-
gang bzw. vom Grat an der schmalsten Stelle zu errichten. Ausgenommen von dieser
Festlegung sind Materialien fir den Einsatz von Solarenergie (z. B. Solarpaneele).

Dacheindeckungen

Die Dachsteine sollen nicht glanzend (reflektionsarm) und rot bzw. rotbraun ausgefihrt
werden. Solarenergieanlagen sind trotz der reflektierenden Oberflachen zulassig, da die
Anlagen mit ihrer regenerativen, energetischer Nutzung einen positiven Beitrag zur Ener-
gieeinsparung leisten. Begrinte Dacher sind gleichfalls zulassig.

Antennen
Uberdachantennen (auch Parabolantennen (iber Dach), die dem Rundfunk und Fernseh-
empfang dienen, sind nicht zul&ssig. Soweit der Empfang auch dort technisch moglich ist,
sind Parabolantennen auf der vom Straf3enraum abgewandten Seite zu montieren. Para-
bolantennen sind in ihrer Farbgestaltung dem Gebaudeteil anzupassen, vor dem sie sich
befinden.

2.2 Werbeanlagen und Warenautomaten (8 56 Abs. 1 Nr. 2 NBauO)

a) Werbeanlagen sind nur zuldssig soweit sie am Ort der Leistung nicht héher als 4,5m
Uber der Oberflache des Gehwegs angebracht werden.
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b) Pro Haus ist nur die Anbringung eines Warenautomaten zuléssig.

2.3 Freiflachen
Die Vorgarten sind gartnerisch mit Strauchern, Baumen, Rasen und sonstigen Bepflan-
zungen zu gestalten, dabei sollte die Verwendung heimischer Pflanzenarten angestrebt
werden.

2.4 Einfriedungen

Einfriedungen, soweit den offentlichen Verkehrsflachen zugewandt, sind in den folgenden
Materialien zul&ssig:

Holzlattenzaune mit senkrechter Lattung (z.B. Staketzaun),

Ziegelmauern,

schmiedeeiserne Zaune,

Mauern aus Naturstein oder

lebende Hecken aus heimischen Strauchern und Gehdlzen.
Kombinationen aus den genannten Materialien sind zuldssig.
In den WA 1-6 sind Einfriedungen innerhalb der ,Vorgartenzone® bis zu einer Héhe von
max. 1,30m,. in den MI bis zu einer H6he von 1,80m zulédssig. Soweit Gebdude auf die
straRenseitige Grundstiicksgrenze gebaut sind ist eine Einfriedung zwischen ihnen in der
jeweils fur die Baugebiete vorgesehenen Hohe zulassig. Sofern der Abstand der Geb&ude
unter 1,5m liegt kann der Zwischenraum mit einer Abz&unung bis 1,8m versehen werden.

2.5 StralRenseitige Liftungs- und Klimaanlagen
Strallenseitige Luftungsanlagen (auf3en hangende Luftungs- bzw. Klimaaggregate) sind
nicht zulassig. Ausnahme: Soweit die fir eine ordnungsgeméafle Nutzung der R&dume er-
forderlichen Anlagen nicht oder nur unter nicht zumutbarem Aufwand an anderer Stelle un-
tergebracht werden kdnnen, ist deren stral3enseitige Anbringung zulassig.

2.6 Ordnungswidrigkeiten
Verstd3e gegen die ortliche Bauvorschrift Giber Gestaltung kénnen gemal3 8§ 91 Abs. 3
NBauO als Ordnungswidrigkeiten geahndet werden.
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