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1.0 ANLASS, ZIEL UND ZWECK

Am 28.02.1997 trat die Satzung Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Nr.03 der Stadt Celle in Kraft,

Im |. Bauabschnitt wurden gem&B dem Plan 72 Geschosswohnungen, ein
Nahversorgungsmarkt, eine Apotheke, 1 Laden und Arzipraxen redlisiert.

Die Bebauung wurde auf der stidlichen Teilfliche (WindmUhlenstraBe)
erstelit. FUr den ruhenden Verkehr wurde neben den adilgemein zugéinglichen
Stellplatzen eine Tiefgarage gebaut.

Seit der Planaufstellung hat sich die Nachfrage nach Geschosswohnungen
drastisch verringert. Fir die urspringlich geplanten weiteren 110 Geschoss-
wohnungen fehlen daher die Nutzer. Die Ursachen fir diesen Einbruch der
Nachfrage sind allgemeinerer Natur und liegen nicht im Standort begriindet.

Ziel der Plandnderung ist es, das Wohnraumangebot den NachfragewUnschen
anzupassen. Die erforderlicher Weise sehr konkrete Planfassung des V + E Planes
macht daher ein Plan&inderungsverfahren erforderlich, obgleich wesentiiche
Planinhalte, wie WA-Gebiet, ll-geschossige Bauweise und geplante Grundstlicks-
ausnutzung beibehalten werden sollen.

Mit der Zielstellung Uberwiegend 1-Fam-Whs. zu ermdglichen, wird es erforderlich,
die ErschlieBung zu modifizieren und auch die Baufelder in Teilen anders zu
definieren.

Mit dieser MaBnahme soll dem Ubergecrdneten Iweck, eine geordnete stéidte-
bauliche Entwicklung fir das Gesamtquartier { von der Industriebrache zu einem
stadinahen Wohngebiet) zu sichern, der erforderiiche verdnderte rechiliche
Rahmen gegeben werden.

20  GELTUNGSBEREICH

Es handelt sich um die nérdliche Teilfléiche des ehemals 2,2 ha groBen
Plangebietes. Es wird im Osten von der HoppenstedistraBe, im Norden von der
NordtmeyerstraBe und im Westen von der SpérckenstraBe begrenzt. Stdlich grenzi
der realisierte Geschosswohnungsbau an das Anderungsgebiet.

Das Anderungsgebiet umfasst die Flursticke 27/2, 27/6 und 27/5 der Flur 59.
Insgesamt handelt es sich um eine Fliche von 12.793 m2 Dabei ist die Teilfléche
27/5 mit 1.054 m? bereits gemdB dem glltigen Plan mit 2 Stadtvillen { je 5 WE)
bebaut worden. Die Fidiche wurde aus dem Grund einer eindeutigen
Planabgrenzung in das Anderungsverfahren aufgenommen.



30 GRUNDLAGEN DER PLANUNG

GemdB § 12 BauGB und dem damals glltigen MaBnG wurde von der Gemeinde
ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit zugehdrigem Durchflhrungsvertrag
beschlossen. Die Gemeinde hat aufgrund des Anderungsantrages des
MaBnahmetrdgers vom November 2001 den Aufstellungsbeschiuss zur Anderung
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 03 der Stadt Celle

+Wohnguartier WindmohlenstraBe" 1. Anderung am 20.12.2001 gefasst.

40 _ STADTEBAULICHES KONZEPT

das bisherige stédtebauliche Konzept mit drei gréBeren Gebdudekomplexen,
einer volistéindigen Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgaragen-
anlage und einer fuBlaufigen , quartiersmittigen Platzanlage wird zu Gunsten einer
kleinteiligen Gebdudestruktur mit Einfamilienhdusemn aufgegeben.

Dabei soll die neve Bebauungs- und Nufzungssiruktur eng ankniipfen an die
Bestandsbebauung in nérdlichen angrenzenden Quartier. Hier finden sich
Uberwiegend 2-Familienhduser,Doppelh&duser und 2-geschossige 1-Familienhduser.
Dieses Konzept bedingt zwangsldufig eine deutliche Reduktion der Anzahi der
Wohneinheiten und auch der gesamten zu schaffenden Wohnfidiche. Die Anzahl
der Wohneinheiten wird sich von ehemals geplanten 110 WE auf maximal 40 WE
reduzieren, der Bebauungsvorschiag gehf von 53 WE aus, denkbar sind aber auch
weniger.

Das verGnderte stédtebauliche Konzept ist so angelegt, daB im Rahmen einer 2-
geschossigen Einzelhaus- bzw. Hausgruppenbebauung Reihenhduser,
Doppeihd&user und Einzelhduser méglich und zuléssig sind. Dabei sind die
Reihenhd&user nur auf den Grundsticken angrenzend an den Geschoss-
wohnungsbau zulssig. Entlang der NordimeyerstraBe sind nur Doppel- und
Einzelh&user in 2-geschossiger Bauweise zuldssig. FUr das Eckgrundstiick Nordf-
meyerstraBe / HoppenstedtstraBe ist ein Einzelhaus mit 2-3 WE vorgesehen.

Alle Wohnhd&user werden direkt &ffentlichen ErschlieBungsstraBen zugeordnet.

4.1 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die bisher fUr das Gebiet vorgesehene bauliche Nutzung mit einer GRZ 0,4 und
einer GFZ von 0,8 bei vorgeschriebener bzw. zuldssiger 2-geschossiger Bauweise
soll beibehalten werden, da die innenstadinahe Lage des Grundsticks diese
Ausnutzung rechtfertigt. Insbesondere die GRZ 0,4 muss beibehaiten werden, um
auch bei den kleineren ReihenhausgrundstUcken noch eine bedarfsgerechte
Erdgeschossnufzung inklusive AuBenterrasse zu erméglichen.

Aufgrund der geplanten Einzelgeb&udestruktur bestimmen die Gebdudeabstéinde
wesentlich die mégliche Grundsticksnutzung, die dadurch durchaus eine
vollstéindige Ausnutzung der méglichen GFZ ausschiieBen kdnnen. Die emmittefte
Geschossfiéiche des Bebauungsvorschlags liegt bei 6.000 m?, dies entspricht einer
GFZ von 0,64. Der bestehende Plan ermdglichte ca. 9.500 m? Geschossfiiche.
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Damit wird deutlich, daB mit dem verdnderten stGdtebaulichen Konzept eine
deutliche Reduklion der Baumassen verbunden ist.

4.3  ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung der Wohnhduser entlang Hoppenstedi- und NordtmeyerstraBe
erfolgt jeweills direkt vom bestehenden &ffentlichen StraBenraum. Jedes
GrundstUck verfUgt Uber min. 1 Steliplatz (Garage). Eine zusGizliche Belastung des
Sffentlichen StraBenraumes mit ruhendem Verkehr ist daher im Regelfall nicht zu
erwarten. Die deutliche Verringerung der Wohnungseinheiten dUrfte darlberhinaus
das Gesamtverkehrsaufkommen gegenlber dem bestehenden Plan veringern.

FUr die ErschiieBung der inneren Fléichen des Quartiers wird eine dffentliche
StichstraBe vorgesehen. Sie bindet an die SpdrckenstraBe an, gemdB der
bisherigen Planung {Zufahrt Tiefgarage). Von dieser StichstraBe mit Wendeplatz
{Radius gem. Anforderungen MUlifahrzeuge) werden bis zu 25 WE erschiossen.
im &ffentlichen StraBenraum werden 5 Parkpléize vorgesehen. Der gesamte
StraBenraum wird als verkehrsberuhigter Bereich gestaltet.

50 AUSWIRKUNG DER VERANDERUNG DES V_+ E PLANES
5.1 VERKEHRSSITUATION

Die bisherige Planung sah die Erstellung von ca. 110 WE vor. FUr die Fahrzeuge der
Bewohner war eine Tiefgaragenaniage geplant. Dennoch folgt aus der Anzahl der
WE ein entsprechendes Verkehrsaufkommen. Die neue Konzeption vermringert
durch weniger WE das Gesamiverkehrsaufkommen und verteitt es gleichmeiBig
auf das Quartier.

52 STADTEBAULICHE AUSWIRKUNGEN

Die Konzeption mit Einfamilienhdusern férdert insgesamt eine wiinschenswerte
Stabilisierung stadtnaher Wohnangebote. Sie erméglicht die Eigentumsbildung
junger Familien in der Stadt.

Die stddtebauliche Struktur entspricht der im nérdlichen Umfeld vorhandenen
Gebdudestruktur, Mit der Ver&inderung des Wohnangebotes kann davon
ausgegangen werden, daB die Fertigstellung der GesamtmaBnahme innerhalb
von 1-2 Jahren erfolgen kann. Damit wire das Hauptziel der Umwandlung einer
Industriebrache in ein durchgrintes Wohngebiet erreicht.

53 AUSWIRKUNGEN AUF NATUR UND LADSCHAFT

Der zum bestehenden Rechisplan erarbeitete ,Grinordnerische Beitrag' hat auch
fUr die ver@nderte stGdtebauliche Konzeption Bestand. Die wesentlichen
Parameter {(Verwandlung einer hochversiegelten und schadstoftbelasteten
Industriebrache in ein durchgrintes Wohngebiet) bleiben bestehen.

Auch die Gesamtbilanz der Fiichen bleibt in einem vergleichbaren Rahmen,
wobel die privaten Garten- und Steliplatzfiichen einen hSheren Nutzwert fir die
-4 -
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Bewohner haben. Weiterhin wurden bei der damaligen Bewertung die mit
Tiefgaragen unterbauten, begriinten Fldchen als Grinflichen gewertet.

Nach Planstand Neue Konzeption
Grinfl&chen 1,10 ha 0.90 ha
Begrinte TG 0,17 ha 0,05 ha
Spielflachen 0,09 ha 0,05 ha
Bebaute Fldchen 0.71 ha 0.80 ha
Verkehrsfitichen priv. 0,18 ha 0.35 ha
Verkehrsfitichen &ffenti. - 0,10 ha
Summen 2,25 ha 225 ha

Entsprechend behdlt das Fazit der Planfassung vom 15.04.1996
(Landschaftsarchitekt S. Behr GUltigkeit:

,Die dargesteliten MaBnahmen zur Yermeidung, Minimierung und zum Ausgleich
unvermeidbarer Eingriffe in den Naturhaushalt dienen sowoh! den Belangen des
Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landespflege, wie auch der
Verbesserung des Wohnumfeldes und der Stadtdkologie, einschl. Gestaltung des
Oris- und Landschafisbildes.'

Auf die bisherige Festsetzung zur Planzung von 10 heimischen Laubbdumen wird
verzichtet, da die damit beabsichtigte Betonung &ffentlicher (bzw. &ffentlich
zuglinglicher} Raum- bzw. Platzbereiche fUr die neu gewdhlte Haus- und
Waohnstruktur nicht erfordertich ist.

Es ist davon auszugehen, daB die privaten Gdarten von den Bewohnern bepflanzt
und begrint werden. Der max. Versiegelungsgrad ist durch die GRI- Festsetzung
vorgegeben.

54 AUSWIRKUNGEN AUF DEN KOMMUNALEN HAUSHALT

Die Anderung des V + E Planes in seinem nérdlichen Teilbereich hat keine
Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt. S&mtliche MaBnahmen werden
durch den MaBnahmetrdger (privater Investor} finanziert. Die Einzelheiten
werden im DurchfUhrungs- und ErschlieBungsvertrag geregelt. Die
ErschlieBungsstraBe {ca. 21 Anlieger} geht in Sffentliche Tragerschaft Uber.

6.0 AUSWIRKUNGEN AUF DEN DURCHFUHRUNGSVERTRAG

Der bestehende Durchflhrungsvertrag bedarf aufgrund der Veringerung der
geplanten WE und zusdizlicher Sffentlicher Verkehrsfldchen der Anpassung und
Erg&inzung.

07.05.2002 DR. OTTO. ARCHITEKTEN
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