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zum Bebauungsplan Nr. 107 der Stadt Celle "Roland-
strape/West" mit Srtlicher Bauvorschrift lber ge-
staltung.

1, Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird folgendermafen begrenzt:

Im Nordosten durch die norddstliche Grenze des Flurstickes 232/2, Flur 27
(StraBenparzelle "RolandstraBe™):

im Nordwesten durch die nordwestiiche Grenze des Flurstlckes 80/2, Filur 25

(Strapenparzelle "Lochteweg") sowie ein Teil der nordwestlichen
Grenze des Flurstickes 228/12, Flur 27 {Strapenparzelle "Kohl-
meyerstrafe”);

im Siden durch die sudlichen Grenzen der Flurstiicke 281/42, 280/42,

262/53, 52/2, 52/1, 66/1, 274/67 sowie 276/70, Flur 25.

Alle vorgenannten Flurstiicke liegen innerhalb der Gemarkung Cel-
le,

2. Mapgebliche gesetzliche Bestimmungen

a) Baugesetzbuch {BauGB) vom 08.12.1986

b) Baunutzungsverordnung {BauNV0) vom 23.01.1990
¢} Planzeichenverordnung {PlanzvQ) vom 30.07.1981
d} Nds. Bauordnung (NBauQ) vom 06.06.1986

@} Luftverkehrsgesetz (LuftVvG) vom 14.01.1981

f} Nds. Spielplatzgesetz (NSpPG) vom 06.02.1973

3. Veranlassung, allgemeiner Sachverhalt, Planungsziel

Der zur Rede stehende Planbereich war Bestandteil der als Bebauungsplan wei-
tergeltenden, im Januar 1991 aufer Kraft getretenen Verordnung iber die Aus-
welsung von Baugebieten und die Abstufung der Bebauung in der Stadt Celle vom
15,12,1960 in Verbindung mit dem Baunutzungsplan der Stadt Celle vom
12.12.1959 und dort als Wohngebiet festgesetzt.

Wihrend der Uberwiegende Teil des Gebietes bereits bebaut igt, befindet sich
im Sidosten ein groferer unbebauter Bereich, der einer baulichen Nutzung zuge-
fihrt werden soll.

Da die Festsetzungen der v.g, verbindlichen Bauleitplanung keine sinnvolle und
wirtschaftliche Ausnutzung der v.g. Fldche ermdglichten, sprach sich der Rat
der Stadt Celle im Dezember 1989 daflir aus, den Bebauungsplan Nr. 107 "Roland-
straBe/West" aufzustellen.



‘Aufgrund der unmittelbaren Ndhe zur Celler Innenstadt und der verkehrsgiinsti-
gen Lage scll hier eine kombinierte Wohn- und Geschdftsnutzung planungsrecht-
lich ermdglicht werden.

Flir die 1{brigen Teile des durch die Strafenziige "Rolandstrafe”, "Lochteweg"
und "Georg-Wilhelm-Strape" abgegrenzten Planbereiches wurden die
Planungsaussagen berprift.

Um den Belangen des Immissionsschutzes Rechnung zu tragen, wurde der TUV Han-
nover mit der Erstattung einer schalltechnischen Untersuchung beauftragt. In
v.g. Gutachten wurden die durch das Kfz-Aufkommen auf der "Georg-Wilhelm-Stra-
pe" bzw. "Lineburger Strape" verursachten und auf den Planbereich einwirkenden
Gerduschimmissionen berechnet und beurteilt sowie diese Untersuchungsergebnis-
se in die Planung eingestellt.

Gemdp § 8 (2) Baugesetzbuch (BauGB) sind Bebauungspléne aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln. Der Flichennutzungsplan der Stadt Celle stellt den
Planbereich als Wohnbaufldche dar. Der Bebauungsplan setzt das Gebiet nunmehr
als allgemeines Wohngebiet (WA) fest. Die hier vorgenommenen Baugebietsauswel-
sungen sind somit aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt,

4, Planinhalt
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Das Plangebiet war im Baunutzungsplan als Wohngebiet festgesetzt., Es erfolgt
nunmehr die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet (WA). Die Wohnnutzung s0l1
hier vorherrschen., Gleichzeitig sollen aber weitere, das Wohnen ergénzende und
nicht beeintrichtigende Nutzungsarten zuldsslg sein, die der Versorgung, der
gesellschaftiichen Kommunikation und der Daseinsfir- und -vorsorge der Wohnbe~
vAlkerung dienen. Es erfolgt kein genereller AusschluB einzelner allgemein
oder ausnalmsweise zuldssiger Nutzungsarten, da gemdp der Regelungen des § 15
BauNVO Anlagen und Nutzungen im Einzelfall unzuldssig sind, wenn sie der be-
sonderen Elgenart des Baugebietes widersprechen.

Die den Planbereich umgebende Bebauung setzt einen zweigeschossigen Rahmen;
die im Plangebiet gelegenen Gebdude sind ebenfalls weitestgehend zweigeschos-
sig. Es erfoligt daher die Festsetzung von maximal zwel Vollgeschossen. Im
ndrdlich an den "Feldweg" angrenzenden Bereich wird zur Verhinderung einer zu
starken optischen Einengung der Hintergartenbereiche der vorhandenen Bebauung
eine Eingeschossigkeit festgesetzt. Lediglich fir den im stidlichen Plangebiet
gelegenen, noch unbebauten Bereich wird in Korrespondenz zur Baumasse des lan-
degsozialgerichtes eine maximale Dreigeschossigkeit festgegetzt. Das Gerichts-
gebdude grenzt siidlich an die "Georg-Wilhelm-Strafe” an und stellt aufgrund
seiner Gebdudeabmessungen, seiner gropen Geschofhdhen und des steilen Daches
einen dominanten Bauk®rper dar. Um die zuldgssigen Gebdudehdhen zusdtzlich =zu
fixieren und eine héhenmdfige Staffelung der Gebidude zu erreichen, werden im
dreigeschossigen Bereich maximale, situationsabgestimmte Gebaudeoberkanten
iber NN festgesetzt. Diese sind so gewdhlt, dap im "Feldweqg" zugeordneten so-
wie im Kreuzungsbereich "Georg-Wilhelm-Strape"/"Lineburger Strafe"/"Roland-
strafe" der Bau von drei Vollgeschossen zuzliglich Dach ermdglicht wird. Im iib-
rigen Bereich soll sich ein mdgliches drittes Vollgeschof im Dachraum befinden
und somit eine hdhenmifige Angleichung an die gegeniiberliegende Wohnbebauung
erreicht werden. Dies wird durch textliche Festsetzung Nr. 7 sichergestellt,
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“‘Die lberbaubaren Flichen im Plangebiet sind weitestgehend so angeordnet, dap
die Eingangsbereiche der Gebdude einen Mindestabstand von 3 m zu den Offentli~-
chen Verkehrsflichen einhalten. Dieses Maf wird lediglich im Bereich vorhande-
ner Cebdude unterschritten. Die zuldssigen Bautiefen sind entsprechend der
Grundstickstiefen dimensioniert und grofziglg zugeschnitten. Stellpldtze und
Garagen werden daher auperhalb der dafir vorgesehenen und der Uberbaubaren
Flachen ausgeschlossen.

Nérdlich des TFeldweges wird eine 15 m tiefe nicht uUberbaubare Fliche festge-
setzt, um ein zu starkes Heranriicken der dort zuldssigen Bebauung an die siid-
lich vorgelagerte, maximal dreigeschossige Bebauung zu verhindern.

Im Bereich der geplanten dreigeschossigen Bebauung ist die Uberbaubare Fliache
mit einer Tiefe von 18 m parallel zum "Feldweg" und der "Rolandstrape" ange-
ordnet. Diese Festsetzung soll eine wirtschaftliche Ausnutzung der Flachen er-
mdglichen, gleichzeitig aber aus Schallschutzgriinden ein groptmbgliches Abrik-
ken der Bebauung von der relativ stark frequentierten "Georg-Wilhelm-Strafe"
gewahrleisten. Die hier vorhandenen zwel Wohngebdude scollen im Zuge einer bau-
lichen Nutzung der Fldchen abgerissen werden.

Nérdlich und dstlich der Uberbaubaren Flidchen werden Stellplatzstreifen ange-
ordnet, 2ur Erschliefung des nérdlichen Stellplatzstreifens wird eine Fléche
fir ein entsprechendes Fahrrecht festgesetzt. SiGdlich der iUberbaubaren Fléchen
wird eine Tiefgarage ausgewiesen, die aus Verkehrssicherheitsgrinden von der
"Georg-Wilhelm-Strape"” aus befahren werden soll, (s. textliche Festsetzung Nr.
8}.

Es erfolgt hier die Ausweisung einer abweichenden Bauweise. Diese entspricht
weitestgehend den Bestimmungen der offenen Bauweise, 14Bt aber auch Baukdrper
zu, die die Lénge von 50 m lberschreiten. Da im {ibrigen Plangebiet nur Einzel-
bzw. Doppelhduser vorhanden sind, wird fir diesen Bereich die offene Bauweise
mit der Beschrénkung auf v,g. Hausformen ausgewiesen.

Die im Baunutzungsplan festgesetzten Ausnutzungsziffern waren so dimensio-
niert, daf den Ansprichen an ausreichenden Wohnraum und -gualitédt genigend
Rechnung getragen werden konnte. Die Grund- und GeschoBfldchenzahlen werden
daher unverdndert in die neue Planung Ubernommen. Fir den eingeschossig fest-
gesetzten Bereich wird eine GFZ wvon 0,4 in die Planung eingestellt. Mit einer
GRZ von 0,4 und GFZ wvon 1,1 bleiben die Ausnutzungsziffern fir den dreige-
schossigen Bereich ebenfalls im Rahmen des § 17 (1) BauNVO. Fir die Tiefgarage
wird ein Bonus von 1.000 m? Geschoffléche wegen notwendiger Stellplétze unter
der Gelandecberfldche festgesetzt.

Aufgrund der Neufassung der BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflachen
gem. § 19 {4} BauNVO auch die Grundfldchen von Garagen und Stellplétzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.8.d. § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unter-
halb der Geldndeoberfldche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, mitzurechnen. Die zuldssige Grundfléche darf durch die Grundflachen der
v.g. Anlagen bis zu 50 von Hundert Uberschritten werden, héchstens jedoch bis
zu einer Grundflachenzahl von (,8. Bei Anrechnung der ebenerdigen Stellplatz-
und Tiefgaragenflichen auf die zuldssige Grundfliche ergibt sich eine Uber-
schreitung des in der BauNVO genannten Maximalwertes. Es wird deshalb gemap §
19 (4) Satz 3 BauNVQ abweichend von Satz 2 eine maximale Grundflachenzahl von
0,9 im Bebauungsplan festgesetzt. {s. textliche Festsetzung Nr. 4).



) Als Ausgleich fir den durch die geplante Nutzung bedingten hohen Bodenversie-~

gelungsgrad werden klimatisch und lufthygienisch wirksame sowie gtadt~ und
landschaftsgestalterisch angepaBte Begrinungsmapnahmen in die Planung einge-
stellt.

So wird festgesetzt, dap das Tiefgaragendach mit Mutterboden bzw. kulturfdhi-
gem Substrat anzufillen, zu bepflanzen und gartnerisch zu unterhalten ist. Die
Bepflanzung wvon Dachern tré&gt durch temperaturausgleichende, feuchtigkeitsre-
gulierende und staubbindende Wirkung zur Verbesgsserung und Stabilisierung des
Zwischenklimas und der lufthygienischen Verhdltnisse im Stadtteil bei. Deswei-
teren wird geregelt, dap mindestens 50 % der fiir Stellpldtze ausgewiesenen
Flédchen als Rasenfldchen mit Einzelgehdlzen anzulegen und zu unterhalten sind,
so dap intensiv durchgriinte Stellplatzanlagen entstehen. Diese BegrunungsmaB-
nahmen sollen die lufthygienischen Verhdltnisse durch Staubbindung, Verdinnung
von CC,-Xonzentrationen und Sauerstoffproduktion verbessern. Zudem stellt die
Begriniing einer versiegelten Fldche eine positive wahranehmungspsychologische
Wirkung fiir die Anwohner und Benuizer dar.

Um den durch die vorhandene Dachlandschaft gebildeten Rahmen zu fixieren, wird
flir den gesamten Planbereich eine &drtliche Bauvorschrift {ber QGestaltung in
die Planung eingestellt.

Flir Gebdude werden Dachneigungen von 30° - 45° vorgeschrieben. Dies gilt nicht
fiir Nebenanlagen i.8.d. § 14 BauNVO sowie fir bauliche Anlagen, soweit sie
nach Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zu-
gelassen werden konnen. Soweit das Strafenbild nicht beeintrdchtigt wird, koén-
nen Augnahmen von den einzuhaltenden Dachneigungen zugelassen werden. Diesge
Ausnahmeregelung wird insbesondere fir den Baubestand getroffen, der die fest-
gesetzten Dachneigungen bereits derzeit unter- bzw. Uberschreitet,

Als =zulédssige Dachdeckungsmaterialien werden entsprechend der im Gebiet ver-
wandten Baustoffe Dachziegel bzw. -steine festgesetzt. Das vorhandene Farb-
spektrum ist relativ breit. Daher wird kein zuldssiger Farbkatalog bestimmt,
sondern geregelt, dapf sich die gewdhlte Farbe harmonisch in den Baubestand
einfigen muf. Fs sollen so extreme Farbgebungen ausgeschlogssen werden.
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Die =zur Erschliefung des Planbereiches erforderlichen Verkehrswege sind be-
reits vorhanden und werden im Zuge der Planung nicht veréndert. Mittelfristig
gind u.a. fir die im Plangebiet gelegenen Strafenziige "Lochteweg" und "Roland-
strapfe” verkehrsberuhigende Ausbaumagnahmen vorgesehen, deren genauer Zeit-
punkt und Umfang gegenwdrtig noch nicht absehbar ist. Die slidlich an das Plan-
gebiet angrenzende "Georg-Wilhelm-Strafe" ist im Flachennutzungsplan der Stadt
Celle als értliche Hauptstrafe dargestellt. Sie verbindet die "Harburger Stra-
Be" (Bundesstrafe 3) mit der "Lineburger Strafe" (Bundesstrafe 191). Die B 3
fihrt im Stiden nach Hannover, im Neorden zur BAB 7 Hannover - Kassel - Wirz-
burg, Die B 191 schliept im Nordwesten an die B 4 an, die nach Uelzen bzw. L~
neburg fihrt. In stidlicher Richtung mindet die B 191 1in HOhe der Allerbriicke
auf die B 3 und findet hier ihren Endpunkt,



‘'Um die durch das Kfz-Aufkommen der "Georg-Wilhelm-Strape" auf die Wohnbebauung
im stidlichen Plangebiet einwirkenden Gerduschimmissionen zu berechnen und be-
urteilen, wurde der TOV Hannover mit der Erstattung eines entsprechenden
schalltechnischen Gutachtens beauftragt. Dieses konzentriert sich auf die Be-
trachtung des in der Planung ausgewiesenen dreigeschossigen Bereiches, da die
Ubrigen Flachen bereits bebaut sind und nur noch untergecrdnete Gebiudeerwei-
terungen mdglich werden.

Fir das derzeitige Verkehrsaufkommen wurde vom Gutachter fir die "Georg-Wil-
helm-Strafe" der DTV-Wert 10.400 Kfz/Tag (mittlerer Lkw-Anteil itiber 2,8 t zu-
léssiges Gesamtgewicht 8 % des Gesamtverkehrs), fiir die "Llineburger Strape"
der DTV-Wert 12.500 Kfz/Tag (mittlerer Lkw-Anteil (ber 2,8 t zuldssiges Ge-
samtgewicht 9 % des Gesamtverkehrs) zugrundegelegt. Unter Berilicksichtigung der
bigherigen und zukinftigen Verkehrsentwicklung wurde fiir die Prognose bei
gleicher Zusammensetzung flur die "Georg-Wilhelm-Strape" der DTV-Wert 12.000
Kfz/Tag, fir die "Lineburger Strafe" der DTV-Wert 14.400 Kfz/Tag angenommen.
Die durchgefiihrten Berechnungen ergaben, dap die in einem WA-Gebiet fir Ver-
kenhrsldrm zugrundezulegenden schalltechnischen Orientierungswerte von tagsiiber
55 ds(A) und nachts 45 dB(A) in der kritischen Nachtzeit an den der "Georg-
Wilhelm-Strafe" ndchstgelegenen iiberbaubaren Fléchen um bis zu 14 dB(A), an
den dem "Feldweg" zugewandten Flachen noch um 4 dB{A) lberschritten werden.
Aus schalltechnischer Sicht sei der gesamte Bereich daher als stark wvorbela-
stet einzustufen. Der Gutachter flthrt aus, dap an die Grundrifgestaltung und
die Fensterausfiihrung besondere Anforderungen zu stellen seien. Er empfiehlt
in Abhéngigkeit wvom Verldrmungsgrad fir Wohnrdume Fenster der Schallschutz-
klasse 2 bzw. 3 festzusetzen.

Abweichend von v.g. Empfehlung wird im Plan fir den zur Rede stehenden Bereich
zum Schutz der neu zu errichtenden Gebdude fiir Aufenthaltsridume der Einbau von
Fenster- bzw, Tirelementen der Schallschutzklasse 2 vorgeschrieben, An den der
"Georg-Wilhelm-Strape" néchstgelegenen Uberbaubaren Flachen ergaben die durch-
gefihrten Berechnungen fiir die Tageszeit Maximalwerte von 65 dB(A), fur die
Nachtzeit Maximalwerte von 60 dB(A). Elemente der Schallschutzklasse 2 sgind
mit einem Schallddmmap RW von 30 dB bewertet und mindern so die errechneten
Werte auf 35 dB{A) {Tageszeit) und 30 dB{A) {(Nachtzeit)., Die angestrebte
Schallddmmung der Fenster- und Tlirelemente ist allerdings nur im geschlossenen
Zustand voll wirksam. Die Schallpegeldifferenz zwischen Messungen auferhalb
der Offaungen und Messungen im Innenraum betrigt bei weit gedffneten Elementen
im Mittel 10 4B, Dbei Spaltdffnung im Mittel 15 dB. In der Regel bietet die
Spaltoffnung glnstige raumklimatische Bedingungen f£ir die Nacht. Ausnahmen
sind nur die heifesten Tage im Jahr, wo weit g¢gebffnete Fenster eine bessere
Abklihlung der tagsiber erwdrmten Wande ermdglichen. In der VDI Richtlinie 3722
"Wirkungen von Verkehrsgerduschen" wird festgestellt, dap ndchtliche Mitte-
lungspegel von 25 big 35 dB(A) - gemessen am Ohr des Schlifers - noch im
schlafglnstigen Bereich 1liegen. 1Im vorliegenden Fall werden die v.g. Mitte-
lungspegel bei gedfineten Fenster— bzw. Tirelementen {iberschritten. Um unge-
stdrten Schlaf zu gewdhrleisten, wird daher festgesetzt, daf die ndchtlichen
Innenraumpegel der Schlafrédume, =zu denen auch Kinderzimmer gehdren, 35 dB{A)
nicht iUberschreiten diirfen. Es ist damit freigestellt, ob diese Anforderungen
durch geschickte Grundrifgestaltung oder technische Einrichtungen, =z.B.
schallgeddmmte LOftungsdffnungen, erfillt werden. Fin Nachweis darlber ist mit
dem Bauantrag vorzulegen.
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Gemdf § 2 Abs. 2 des Niedersfchsischen Gesetzes {iber Spielpldtrze (NSpPG) mis-
sen u.a. in den durch Bebauungsplian festgesetzten allgemeinen Wohngebieten
(WA) Spielpldtze fir Kinder angelegt werden. Diese missen von allen Grundstiik-
ken in dem Bereich, fir den sie bestimmt sind, auf einem Weg von nicht mehr
als 400 m erreicht werden kdnnen und so gelegen sein, dapB die Zuwegung gefahr-
los erfoclgen kann.

Im Geltungsbereich des zur Rede stehenden Bebauungsplanes ist kein Kinder-
spielplatz wvorhanden.

Der ndérdlich an den Bebauungsplan angrenzende Bebauungsplan Nr, 82 "Wohngebiet
Am Wagserturm", der am 31.07.1984 rechtsverbindlich wurde, enthdlt eine Spiel-
flachenausweisung, die hier zur Deckung des Defizites herangezogen wird., V.g.,
mit 1500 m2 Groéfe ausreichend dimensionierte Spielflédche ist von allen Grund-
stlicken des Planbereiches auf der gesetzlich geforderten maximalen Weglénge
von 400 m gefahrlos erreichbar (s. Anhang zur Begrindung). Es wird daher im
Planbereich auf die Ausweisung eines Kinderspielplatzes verzichtet.

5. Stddtebauliche Werte

a) Grope des Plangebietes ca. 1,73 ha
entspricht Brutto-Bauland

abzgl. dffentliche Grinflache ca. 0,09 ha
" " Verkehrsfléache ca. 0,33 ha
ergibt Netto-Baufléache Clu o 1,31 ha

b} Das Verhdltnis der &ffentlichen Flachen zur Netto-Baufldche betrigt
ca. 24 % zu 76 %,

¢} Wohneinheiten (WE) vorhanden ca. 22
" geplant ca. 30
WE gesamt g%&xm:mﬂsﬁ.@:

Einwohnerzahl:

Bei einer Wohnungsbelegungsziffer von 2,5 E je WE

52 x 2.5 = 130 Einwohner (E}



'd) Bebauungsdichte:

52 _WE  _ i
1,73 ha 30 WE/ha Brutto-Bauland
52 WE  _ i .
1,31 ha 40 WE/ha Netto-Baufliche
Einwohnerdichte:

130 E

1,73 ha 7% E/ha Brutto-Bauland
130 B )
1,31 E 99 E/ha Netto-Baufliche

- 6. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Planbereiches ist durch die vorhandenen Netze ge-
sichert,
1. Kosten

Bei der Durchfihrung der Planung entstehen der Stadt Celle keine Kosten.

Aufgestellt:

amt fir Stadtplanung,
Stadtvermessung  und
Bauaufsicht

- Abt. Stadtplanung -

{K&ster)
Baucberinspektorin






