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Sehr gechrte Damen und Herren,

d zum Entwurf vom

bereits mit Schreiben vom 05.06.2008 und 25.06.2009 wurden seitens des Niedersichsischen

Landesamies fir Denkmalpflege denkmalfachliche Stellung

en 7um Bau eines

inkaufs-

zentrums und eines Parkhauses im siddstichen Bereich der Celler Altstadt vorgelegt. in denen

ausfihrlich denkmalpflegerische Bedenken und Anregungen hinsichtli

s solchen Vorha-

bens erliuiert wurden. Der et Stellungnahme vorgelegte Entwurf cines Bebauungsplanes
it 7

gt iber das

leitplamung berihrtin ot Ml b Aol el i ouch i e i

deutlich hinaus. Dic Bau-

denkmalrechtlichen Aspekte fir das Plangebiet im Besonderen und dem Stadidenkmal sowie den

angrenzenden En:

mbles im Allgemeinen. Die heutige Stellungnahme geht daher notwendiger-
weise tiber Hinweise hinaus, die sich mit den Auswirkungen b 1
e im Baugebiet licgenden

iner Realisierung

g des geplanten

a
2) und den

(Punkt 1), di

befassen.

der dort liegenden (Punkt 3)

1. Stadtdenkmal: Das als Stadidenkmal ausgewiesene Areal, das der Verlauf des historischen
Stadgrabens umgrna, it sichdurch i spezfisches Crundiseyste as, da urch

ostwestich gerichtete

sodass rele-

itQ wird,

i rgelmage Baubloeke usgebdet werden. Hevte sind hr 4. 450 Baten dca 15:20,
als Baudenkmale verzeichnet. Wie die tbrigen Bldcke ist das Projektgebiet zwischen Bergstratie

und Sudwall durch schmale Parzellen gekennzeichnet, die hier zum Teil bis zum Sadwall

durchlaufen und, als Wirtschafishofe bzw. als Garten- und Versorgungsflichen dienend, weitge-

hend bis in die Gegemwart unbebaut blicben. Daher sind die hier anzutreffenden Freifléchen ne-

standteil des

ben den StraBen und wie die historischen Be-
Die vorgesehenc Ubx préigenden historischen Block-
jen Mabstab desv rhandenen in Bezug auf die

Gebiiudevolumen,

Hefe nd ubetur vollig.




Dartiber hinaus ginge (vor allem im Bereich dstlich der Heeringgasse) cin Verlust der histori-
schen Bebauungsstruktur dieses Baublocks mit seinen offenen Innenhdfen einher, der insbeson-
dere fir dic Grundstiicke Bergstrabie 27, 28, 29, 30, 31, 41, 42, 48, 49 derzeit charakieristisch ist.
Insofern stellt die \"bcrhauung choen schweren Emgnff in dzs historische Grund- und Aufriss-
system und damit des gesamten
Altstadidenkmals dar

2. Baudenknmale: In den Bau des Einkaufzentrums sollen an der Bergstrafie folgende Baudenk-
male einbezogen scin: Nr. 27, 28, 29, 30, 31, 36, 37, 38, 39, 40, 41. 42 (zum Teil mit Hinterge-
nichen Umgebungsschutz baw. sind unter dem Aspekt der Stadtbild-
pllege von Bedeutung. Fir den Bau des Einkaufszentrus ist u. a. der Abbruch ciniger denkmal-
geschiltzter Gebiiude vorgesehen (Bergstr. 31, 49: jeweils das Riickgebdiude: Stdwall
Riickgebiiude chemals von Bergsir. 30). Die an gleicher Stelle geforderie deaillore Be-
standsaufnahme der zum Abbruch vorgeschenen Gebiude kann keinen Ersatz fie die tatsiichlich
vorhandene Bausubstanz darstellen.
Zur Integration der historischen Bausubstanz an der Bergstrafie wird auf S. 6 angemerkt: , Teil-
weise sollen Geschifie in modernen Zuschnitten eingerichtet werden, die von der Bergstrae bis
in den Kem des Finkaufzentrams hincinreichen." Weiter heiBt s auf . 9: Gleichwohl werden
bauliche Verinderangen an den Gebiuden notwendig werden. Zur Sicherung Faubistosscher In-
formationen ist fr die betroffenen Geb Lua]vﬁ/vcnc
$.29: Fiir vorhandene 1 ist die d Opt der Zuschnitte
vorgeschen ...* Gemih § 6 NDSehG sind Kulturdenkmale 8 S b e
sondern diirfen nach Abs. 2 nicht zerstort gefihrdet oder so verindert oder von ihrem Plaiz ent-
fernt werden, dass ihr Denkmalwert becintrichtigt wird.* Nach § 7 kann dic Erbaltung nicht
verlangt werden, falls diese sich als wirtschaftlich unzumutbar erweist oder . B. .¢in Uberwie-
‘pendes ofentliches Inicresse anderer Art den Eingrifl zwingend verlangt. Beide Aspekie, insbe-
sondere der zulctzt Genannte, konnte anhand der vorliegenden Begriindung nicht plausibel nach-
vollzogen werden, sodass folglich ein denkmalgerechter Umgang mit den betroffenen Gebiuden
7u erwarten wiire. Die oben zitierte, fir die Integration der Baudenkmale angedachte Vorge-
hensweise sowie di individuelle Gestaltung der zumeist in Fachwerk errichteten Wohn-
/Geschifishiuser lassen es indes kaum wahrscheinlich erscheinen, dass sich hier fi jedes cin-
zelne Gebiude cine denk.mlwmue Lisung finden Jisst (0. a. Einbindung der Dicher des Neu-
baus; vel. auch S. 22: ... dass die Siidfassaden dieser Hiuser in gecigneter Weise wahmehmbar
blfben missen, ofer 41 nich aus uf ObergeschossNivea an das Einkaufszenirum nge-
schlossen werden.*). Sollten die geplanten Verinderungen zu starken Eingriffen in dic Bausubs-
(Grundriss, Offnung von Fassaden, Entfernung von denkmalgeschiitzten Details im Innern
und Auferen, wie 2. B. Fenster, Treppen, Tiren oder andere wandfeste Ausstattungsgegen
sttinde) fihren, ist mit einem Verlust der Denkmaleigenschat zu rechnen.

3. Umgebungsschutz: Unter dicsem Aspekt ist zum Ersten die geplante Neubebauung am Sud-
wall anzu:pmbmn‘ du das Arealauf einer Linge von ca. 170 Melern nu :tmkmm:rm soll. Thre
Gestaltung hat dic 1 Siidseite de: ach denk-
Kriterien zu beriicksichtigen, Uberwiegend aus zwei i vlllcnnmgen
‘Wohnhusern des spiten Historismus bestehend. Es stellt sich (cbenso wic fir die Bergestrafic)
in diesem Zusammenhang vor allem auch die Frage der Materialwahl dieses grofien, wenn auch
im Entwurf des Biiros bwp Nilsson Witt kleinteilig gegliederten Komplexes, e cine Verblen-
dung mit farbigen Keramikelementen fiir den Neubau vorsicht.
Der Neubau cines Parkhauses am stlichen Randbereich der Altstadt wird Jaut Begriindung S. 9
.das Stadtbild veriindern*. Auch hier sei darauf hingewiesen, dass an dieser stadtebaulich wi




tigen Situation zwischen dem und der in unmi nach Osten
anschlifienden, stadtgeschichlich wichiigen Vorstadt it einem reichen Ecsmnd bxu und
iger 17. und 18. Jahrt Straie ,Im

Kreise* eine denkmalvertrigliche Integration Ges Parkhauses im Smne des ngeb\mpschuw:s
natwendig ist. Erinnert sei nochmals an eine mogliche Offinung des verrohrten Stadtgrabens an
der Stelle des geplanten Parkhausbaus bzw. zumindest eine Moglichkeit, den Verlauf des Gra-
bens architektonisch kenntlich zu miachen.
Aus Sicht der I nicht mit dem St vereinbar ist eine
2wischen Einkaufszentrum und dem geplanten Parkhaus ber den Stidwall hinweg, die mbq bei
ciner ,transparenten Ausftihrung cinen erheblichen Eingriff in das Stadigefiige darstellen

wilrde. Erinnert sei an den bereits im Schreiben vom 25.6. zoug Yergesgenih V()rich\ag einer
stattdessen 7u Verbindung. Dic mit
ciner alasigen Gesamtbihe von ca 16 m und einer volllichigen, peschlossenen Cbabaabar.
ffencn Bebauung wilrden das Frschei-
igsbild des Sindtdenkanels heblieh becintrichtigen.

er diese werden verfahrens- und
denkmalrechiliche Fragen in erheblichem Umfange berdbri, da die Emittlung und Bewertung
des fiir die Abwigung mit den denkmalpflegerischen Belangen notwendigen Materials bislang
nicht im erforderfichen Unnfang durch den vorgenommen wurde.
Der Entwarf fiir den Bebauungsplan Nr. 141 ,Stidwall* mit der Begriindung vom 20.07.2010 wird
den Grundsitzen der Bauleitplanung nach § 1. Abs 6, Satz 5 des BauGB in vielen Punkien nicht
gerecht, wonich . die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpfiege, die
erhalenswerten Oristeile, StraBien und Plétze von geschichtlicher, kinstlerischer oder stidicbauli-
cher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschafisbildes™ bei der Aufstellung ..insbe-
sondere® zu berticksichtigen sind, Weder in der Plandarstellung noch in der Begrlindung wird das
Schutzgutrichig und vollstindig benan. Die nachrichiiche Cberndtime der l\uhmﬂcn bauli-
chen Anlagen nach § 3 (NDSChG: nicht
ader schlecht lesbar. Dariber hinaus vurder die Grenzen der Gruppe Enicher Anlagen, also des
Stadtdenkmals ..Altstadt Celle®, nicht dargestellt, Das cigentliche Sehutzgut des Altstadt-En-
sembles, das tiber die Summe der baulichen Anlagen hinausgeht, wird auch in der Begriindung
nicht nzher benannt und definiert, Es fehlen Hinweise 1\1f§ ‘\'DSch(: wonach auch Pflanze
F wenn sie mit
diese cine buliche Bt bilden, was bei den S\mﬁm. mmzm dem Stadtgraben, den Hoffli-
chen und Girten der Fall ist. erfolgen also innerhalb d
Stadtdenkmals nicht nach § 8 chh(, (Umgeb\mgsschuu) sonder mit Ausnahme der Sstlichen
Teilfliche des Parkhauses vorrangig nach § 10 NDSch

An keiner Stelle wird in dem vorliegenden Entwurf dnmufhmgev\i:s‘m dass auch die gravierenden
werden. §

10 NDSchG genehmigungspflichtig md Nach § 9 NDSCHG ist o Ba\ld\.nkmnle cine Nutzung
anzustreben, die ihre Erhaltung auf Dau
Stellen dos Eatwrfssark tangiert und o e auch Gegenstand dhesr denkmalfachlchen Ste-
lungnahme.

Das Ziel des Bebauungsplanes ist die nachhaltige Starkung der Innenstadt* ,unter Berticksichti-
gung der besonderen Struktur der Altstadt* (S.4). Eine Gesamtdarstellung der besonderen Struktu-
ren wird an keiner Stelle versucht. Hierzu gehdten u. a.: die Dachlandschaft, die Unterscheidung
von Wand- und Dachflichen, die Kleintcilige das Bodenarchiv. die Wege- und




Sichtbeziehungen innerhalb der Altstadt und zu den historischen Vorstidien, die Abstufung der
Bauhohen zu den Randern, dic offenen Hof- und Gartenbereiche innerhalb der Baublcke, die g
schlossene Bebauung der Alisiadt im Gegensatz zur offencn Bebauung der ehemaligen Wallberei
che, der Wechsel von giebel- und traufstindigen Bauten, die Traufgassen, die Vorkragungen der
Obergeschosse, die kleinteiligen Haus- und Parzellenstrukturen.

Aus dem Entwurf wird nicht ersichilich, warum die beabsichtigie S\cx“:run[, der Standortqualitit
und die im vorgesehene von

chen zwingend innerhalb des Stadtdenkmals und zwingend durch ein o ppingeenter erfolgen
muss. Diese zwingende Notwendigkeil wre eine wesentliche Voraussetzung. um nachv
NDSchG dic erheblichen Fingriffe in das und scine Teil nehm
gen zu konnen. Hinzu kommt der admus cines anderen, ubslwug«.ndcn ottt eresscs
Die Feststellung im L be-
stehen, wird weder begriindet noch i fatoie pla\\s(be] Altermativen in For von grobTicigem Fin-
zelhandel an diversen Standorten in der Altstadt sind denkmalfachlich sehr wohl vorstellbar

Die Darstellung der planerischen Vorgaben in der Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes
kommt in mehrfucher Hinsicht zu nicht nachvollziehbaren Aussagen:

o Landschaftsplanung: dieser Aspekt der . Schaffung unverwechselbarer, typischer Ortsbilder*
wird 7u recht als cine wesentliche Vorgabe der Planung angefihrt (S.8). Jedoch wird dieses
e Zil der Landschafsplanung durch den Bebauungsplan massiv in Frage guMl\

erstorung der hmomchen der historischen d der
h\smmdnn Dachlandschaft durch das Shoppingeenter und das Parkhaus stellen Seses e
eines unverwechselbaren, typischen Ontsbildes™ emsthaft in Frage.

. G Die bestehende soll durch eine Grliche Bauvor-
chrift fur das et mit i auber Kraft gesetzt
werden. Statt dessen soll fir diesen Bercich eine eigenstindige, nrlhdw Bauvorschrift erlas-
e orndon, Diess sihtin einem eklataten Widerspruch zur bstehénden Bauvcrschrif die
dann zulEssigen Schavfensterhhen von 7.0 m sind véllig syrwm i der Alstadt nd stllen
cine gravierende Becintrichtipung des S‘nd!denkmu\: dar, indem die mumbe verschoben
werden. Die fer bestehends 5 Grad wird auf
32 Grad reduziert. Die Anforderungen an dic Fi Jmkung et Dacher it mlum)\u\ Hohl-
pfannen werden nicht aufgenommen. Die fiir die Altstadt relevante Unterscheidung in der
Gestaltung von Auenwand und Dachiliche soll im Bereich des Shoppingeenters aufgeho-
ben werden.

Dic konkreten Eingriffe in bauliche Anlagen von Denkmalwert sind weitreichend. Die Begrindung
spricht daher auch nicht von ciner Integration des Shoppingeenters in die bestehende Bebauung
sondern umgekehrt von der Lntegration der Baudenkmale in das Shoppingeenter (S.6). Der Verlust
der in den der Abriss von . die Entkernung und Er-
weiterung de die Umnutzung zu und die Uberbauung der
Toffachen sellon, wic dben beretts dargestell graumnde und irreversible Eingriffe in dic Subs-
tanz dar.

Die zuliissigen Trauf- und Firsthohen im Kern- und Sondergebiet von 13 bzw. 21 m entsprechen
nicht dem gemittelten Durchschnitt der vorhandenen Bebauung, sondern werden innerhalb des
Stadtdenkonals Jediglich punktuell an wenigen Orten erreicht. Die denkmalfachliche Kritik richiet
sich insbesondere gegen:




o das Ansteigen der zultissigen Maximalhohen von der Bergstrafle zum Stidwall. Damit wird
die historische Hohenstaffelung im Stadidenkmal auf den Kopf gestell, da in den Randb
seichen des historischen Stadtk Siid- und Nordwall im histor
schen Bestand deutlich abnehmen.

den Verzicht, die zuléssige Geschossigkeit im Bebauungsplan 7u definieren. Dies wiire je-
doch hilfreich, um den Kleinteiligen Mafistab der Altstad nicht nur iv der Vertikalen son-
dern auch in der Horizontalen niher 7u definieren. GeschoBhdhen von 6,0 m im Sonderge-
biet des geplanten Shoppingeenters sprengen den ortlichen Mafisiab und sind denkmalfach-
lich im Stadtdenkmal nicht vertriglich.

Bei der Erstellung und Auswertung der vorhandenen Vertriiglichkeitsgutachten und des Umweltbe-
richtes werden vorliegende Aussagen sclekiv, .. cinseitg im Sinne des Verfabrens herausgefil-
Das fiir die durch die CIMA von Mai
2008 benennt auch Gefahrenpotentiale und Unwégbarkeiten fiir die Ansiedlung eines Shopping-
centers. Entsprechend dem Aufirag werden die Gefahren fir das Stadtdenkmal nur am Rande, aber
unmissverstindlich durch die CIMA erwahnt, jedoch leider nicht im Umweltbericht aufgenommen:
Das Vorhaben stellt einen nicht zu unterschiitzenden Eingriff in die bestehende Stadtstruktur dar
ind birgt die Gefabr, dieses historische Stadtbild dauerhaft zu beeintrichtigen.
(CIMA, 2008, S.8).

Die CIMA wiederholt damit die Bedenken der Denkmalbehirden. wie sie v.a. auch von der Denk-
malfachbehbtde bereits mebrfach schrifilich dargelegt wurden. Diese Schreiben wurden nicht zum
Gegenstand des Verfahrens erhoben und schlagen sich an keinem Punk nieder. Auch wurden keine
aktuellen Steflungnahmen schon im Entwurfsverfahren eingeholt und zum Gegenstand der Au
gung pemacht. Die Feststellung im Umiweltbericht (Punkt §, S.31), dass .keine crheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen fi besonders geschitzie Gebiete im Sinne der Kriterien nach
Anlage 2 des Gesetzes zur | (NUVPG) 2 zuer-
warten sind", riff nichi zu. Unter dem hetreffenden Absatz der Anm- 2, Punkt 2c, werden die
besonders empfindlichen Schutzgiiter sufgefthri, die einer U ichkeitspritfung unterlie-
gen. Die lange Liste dieser okologisch besonders sensiblen ﬂ‘hmzﬂukr wird wie folgt abgeschlos:
sen un die gemii § 4 des
setzes in das Verzeichnis d sind, und G L
Der Schluss in der Begrindung zum Line U sgli ist da-
her nicht erforderlich...", entspricht somit nicht der cindeutigen Rechislage. In der Anlage 1 des
NUVPG wird dariiber hinaus ausgefuhrt, fir welche Vorhaben eine Umweltvertriglichkeitspriifung
erforderlich it In dieser Liste der nach Landesrecht UVP-pflchiigen Vorhaben wird unter Punkt
30 explizit auch der .Bau eines Einkaufszentrums....mit einer GeschoBfléche von 1200 gm oder
mehr ... aufgefiihrt. Diese Festlegung entspricht fast wdrtlich § 11 der Baunutzungsverordnung,
wamach bei allen Handelsbetricben ab ciner Geschoffléche von 1.200 g oder ciner Verkaufsflache
von 700 qun die U auf das Orts- und 1 7u prifen sind.
Der Entwurf zum Bebauungsplan flhrt weiter aus, dass anstelle der Umweltvertraglichkeits-prii-
fung, die ein transparentes Verfahren unter Prifung von Altemativen bis zur Nullvariante bedeuter,
eine Umweliprifung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches vorgenommen wurde. Die dabei
alyse der L i i
auf die Kulturgiter. Dus besondere Interesse an der Erhaltung der stidtcbaulichen Gestalt sowie des
Ortsbildes werden in § 1. Absatz 5 des Baugesetzbuches (BauGB) ausdricklich gewtidigt. Die
Bauleitplanung hat nach § 1, Absatz 6 BauGB insbesondere zu berticksichtigen:




Die Belange der Baukultur, des
Onsteile, StraBen und PIdize von geschichilicher, kunsdtﬂwhcr oder ummbmncnex Bedeutung
und die Gestaltung des Orts- und Landschafisbildes

Weder bei der U ch bei der U diese Aspeke beriicksich-
gt Die vorgenommene Prognose it ot delich nzliglich wonach unabhangi Yo der
Umsetzung des rhab U gleich sei

(Punkt 8.2 2s 33), Wenn g bcméﬂ Anlage 1 des BauGB cin Umw itberichs nter I’mbu.xehung dm
Denkmalbehérden vorgenommen worden itte der Umweltbericht zwingend
nis komymen milssen, dass cin erheblicher Eingrifl in das Stadtdenkmal bei Umset

ung des .mM

Auch die Feststellung im U ich, dass 2 einem Lan-
ter Bericksichtigung ortlicher Verhaltnisse und raumordnerischer Grundsitze* ($.33) nicht vorhan-
den scien, trifft nicht zu. Die Schaffung marktfihiger Finzelhandelsflichen ist nicht zwingend an
dic Ansiedlung eines Shoppingeenters gebunden.

Der Bebaungsplan seht in melfacher Hinsich im Widerspruch zu den Intenonen des Forder-
programms das auch private 7ur Stirkung der Wohn-
funktion in der historischen /\l\<1sd| auslsen soll. In der Bcgundun" 2zum Stadiemeuerungsprojekt
vom Mai 2009 im Zuge des / das Progre Dy
i ke e sl Miseanden . e orieie Aufwertung der Wohnfunktio-
nen insbesondere mit Potentialen im Quarticr Nordwall / Schuhstrafie™ (S.19) hervorgehoben. Mit
der zusiizlichen Belastung durch den Pkw-Verkehr der Kunden und Angestellten des geplanten
enters mit prognostizierten 9.000 Fahrten tiglich wird die Bariaewiog dm Strafien
Siid- und Nordwall noch einmal zusatzlich echoht. Diese Bereiche werden schon jetzt als erheblich
belastet* bezeichnet. Die Grenzwerte bei Lim fir allgemeine Wohngebiete. fir Kerng el v
Mischgcbiete im Bereich von Nord- und Stdwall werden schon Jetzt iberschritien. Der Ausschluss
von / den den Strafien zugewendten Fronten der offenen
am Siidrand des Siidwalls bis 7u cinem Abstand von 18 m zeigt, dass das Vorhaben in cinem Ziel-
Konflikt zur Wohnfunkiion i s Pt e Tn e orberoiende g e
von September 2009 wird gerade hicr in der
Barrierewirkung von Siid- und Nordwall cin stadiebaulicher Missstand erkannt, der durch die Ver-
kehrsbelastung noch erh6ht wird.

Der Bebauungsplan 1ufl auch an anderer Stelle Gefal, die allgemeine Wohnfunktion im Stadt-
denkmyal zusitzlich zu belasten, indem der westliche Baublock zwischen GroBer Plan und Stdwall
in der At der baulichen Nutzung als . Kemgebiet" ausgewiesen wird. Es ist dabei besonders fiir dic
denkmalgeschitzte, riickwiirtige Bebauung nicht ausreichend, wenn die allgemeine Wohnfunkiion
lediglich ab dem 1. ObergeschoB gestattet wird. Durch die Festlegung ciner Grundflichenzahl von
1,0 wird der Verwertungsdruck zu Lasten der Baudenkmale gesteigert. Das offentliche Erhaltungs-
interesse der historischen Hofbebauungen wird dann tangiert, wefn eine vollfldchige Uberbauung
der Grundsticke zu 100 % baurechtlich zulissig wére. Die erhaltenswerten Innenhofe und Freiflé-
chen mit einer lockeren, historischen Bebauung mit Seitenfliigeln und Hinterhiiusern schen sich
durch dicse tiberhdhte Festlegung einer starken Gefihrdung ausgesetzt. Auch die Ausweisung der
sl bebing e eined ‘Wohnbebauung, zwischen der Strafie Stdwall und dem Stadt-
g1hen alsBesonderes Wohngebiet" wiirde den wirtschafilichen Druck auf die Baudenkmale stei-
o Dic Ausweisung ines -Allgomeinen Wolingebiecs unter Ausschluss von Liden, Betrcben
o Bch:rberg\mgsgcv\exbcs sowie von Schank- und Speisewirischaften wiire notwendig, um den
rang stirken

b=



Resiimée:

Die Aufstellung des Bebauungsplancs im Sinne des Entworfs vom 20.07.2010 birgt fur das Plange-
bict im Besonderen wie auch fir die Altstadt im Ganzen erhebliche Risiken. Dic Eingriffe durch
den Bau des Shoppingcenters und des Parkhauses werden gravierend \md nicht reversibel sein. Mit
der Umsetzung des wird die jetzi verloren
gehen und auch die dstliche Vorstadt i n. Das »ermm mit y
\mmsg,cm.mspmum " Urnwelbercht entsprchtin mmn Teilen nicht den rechtlichen Vor-
gaben ge Bauleitplanung macht deatlich, d Unnweltvertsiglichkeitspraifung unter
Wirdigung c ot deskemalplogerischen Belange simavoll ynd notwendi erschen.

Mit freundlichen Grisien

Dr. Stefan Winghart
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