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Federfihrend:
60 Strategische Stadtentwicklung, Projekte und Liegenschaften

Beschlussvorlage Nr. BV/0053/16 Datum: 27.08.2018
Az: 61.27.27 Si/Se

Ziele:
Erfullung der Aufgaben als Oberzentrum

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 27 der Stadt Celle "Wohn- und Handelsquar-
tier BergstraBe Sudost"” als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB mit Ortlicher Bauvorschrift iiber Gestaltung und Teilauf-
hebung des Bebauungsplans Nr. 66 Il. Teil der Stadt Celle "Nordwall mit angrenzenden
Randgebieten (Feuerwache)

— Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Beratungsfolge:
Offentlichkeit ~ Datum Gremium
o) 12.05.2016 Ausschuss fir Stadtentwicklung und Bauen
N 24.05.2016 Verwaltungsausschuss
o) 26.05.2016 Rat der Stadt Celle

Nachrichtlich an folgende(n) Ortsrat/Ortsrate gem. § 3 Abs. 5 Hauptsatzung:
Blumlage / Altstadt

Beschlussvorschlag:

1. Dem Wechsel des Vorhabentragers von der Weser-Wohnbau GmbH & Co. KG, Oster-
deich 18, 28203 Bremen zu der WWB 5. Objektgesellschaft GmbH & Co. KG, Osterdeich 18,
28203 Bremen wird zugestimmt.

2. Die Stellungnahmen, die zum Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 27
der Stadt Celle ,Wohn- und Handelsquartier Bergstrae Stdost‘ mit der Ortlichen Bauvor-
schrift Uber die Gestaltung baulicher Anlagen sowie der zugehorigen Begriundung vorge-
bracht wurden, werden mit folgendem Ergebnis gepriift. Die jeweiligen Begriindungen hierzu
sind der Abwagungstabelle zu entnehmen:
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Der Hinweis des Landesamt fiur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
(LGLN) Regional Direktion Hameln-Hannover Kampfmittelbeseitigungsdienst vom 05.01.2016
wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis des Bundesamtes fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der
Bundeswehr vom 30.12.2015 wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis des Abfallzweckverbandes Celle vom 13.01.2016 wird zur Kenntnis genom-
men.

Der Stellungnahme der Unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt Celle vom 29.01.2015
wird teilweise entsprochen.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 27 der Stadt Celle ,Wohn- und Handelsquartier
Bergstralle Sudost® als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB mit Ortlicher Bauvorschrift (iber die Gestaltung und die Teilaufhebung
des Bebauungsplans Nr. 66 Il. Teil der Stadt Celle ,Nordwall mit angrenzenden Randgebie-
ten (Feuerwache) nebst Teilaufhebung der Ortlichen Bauvorschrift der Stadt Celle Uber die
Gestaltung baulicher Anlagen in der Altstadt vom 12.10.1978 werden beschlossen.

Sachverhalt:

Lage des Plangebietes: Ortsteil Blumlage/ Altstadt
Entfernung zum Stadtzentrum: 420 m Stadtzentrum

Grolie des Plangebietes: ca. 6.650 m?

geplante Nutzungen: Kerngebiet, Stralkenverkehrsflache

Zur Nachnutzung des Gelandes der ehemaligen Feuerwehr wurde 2014 ein Investorenwett-
bewerb ausgelobt. Ziel des Wettbewerbs ist der Ankauf der Flache sowie die Umsetzung des
entwickelten Konzeptes. Jedoch ist ohne die Anpassung des Planungsrechtes die Veraulie-
rung bzw. die Nachnutzung des Gelandes nicht mdglich, da der rechtskraftige Bebauungs-
planes Nr. 66 2. Teil der Stadt Celle ,Nordwall mit anschlieRenden Randgebieten (Feuerwa-
che)* von 1980 fur diesen Bereich Gemeinbedarfsflache ,Feuerwache® festsetzt. Um eine
adaquate Nachnutzung u.a. des ehemaligen Feuerwehrareals zu erméglichen bzw. das Pla-
nungsrecht anzupassen, sollte der Bebauungsplan Nr. 148 ,Stadtquartier am Kleinen Plan®
neu aufgestellt werden.

Im Verlauf des Aufstellungsverfahrens stellte sich jedoch heraus, dass fur die Umsetzung
des Investorenwettbewerbs auf dem Gelande der ehemalige Feuerwache ein vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan mit Durchfihrungsvertrag hdhere Rechtssicherheit fur den Investor
und die Stadt Celle darstellt. Die im Durchfuhrungsvertrag zu regelnden Details kdnnen zum
Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemacht werden, z.B. Fassadengestaltung,
Materialitat. Sie gelten damit gegenuber jedermann und nicht nur gegenuber dem Vertrags-
partner. Beim Wechsel des Vorhabentragers bedarf es zudem der Zustimmung des Rates
der Stadt Celle.

Der Investor hat u.a. die Sicherheit, dass sein Vorhaben, genauso umgesetzt werden kann,
wie der Wettbewerbsbeitrag war. Die Aufstellung des Bauleitplans als vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wird daher von der Verwaltung empfohlen. Der Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Die neue Bezeich-
nung lautet vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 27 ,Wohn- und Handelsquartier Berg-
stralle Sidost“. Da es sich hier um die Umstellung des Verfahrens handelt ist flir das Plan-
gebiet die frihzeitige Beteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB bereits mit dem Bebauungsplan
Nr. 148 ,Stadtquartier am Kleinen Plan® erfolgt.
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Des Weiteren soll das Verfahren auf ein beschleunigtes Verfahren gemaf § 13a BauGB um-
gestellt werden. Voraussetzung hierfir ist dass es sich um einen Bebauungsplan fir die Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innen-
entwicklung handelt und wenn in ihm eine zulassige Grundflache oder eine GroélRe der
Grundflache von weniger als insgesamt 20.000 m? festgesetzt wird. Gemal § 13a Abs. 2 Nr.
1 wird von der Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Neben der Festsetzung der Art und des Maldes der baulichen Nutzung, der Baugrenzen, der
Bauweise und Geschossigkeit sowie der 6ffentlichen Verkehrsflachen in der Planzeichnung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan, werden die rechtliche Regelung zur Umsetzung
des Entwurfes des Wettbewerbssiegers sowie zum Umbau der ErschlieBungsanlagen des
Vorhaben und ErschlieRungsplanes in einem Durchfiihrungsvertrag vorbereitet.

Da sich der Bereich westlich des Stadtgrabens im denkmalgeschitzten Ensemble ,Altstadt
Celle* befindet, sind fur den Geltungsbereich gestalterische Festsetzungen in Abstimmung
mit der Unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt Celle getroffen worden. Diese sind in einer
eigenstandigen ortlichen Bauvorschrift Uber die Gestaltung baulicher Anlagen, die den glei-
chen Geltungsbereich wie der vorhabenbezogen Bebauungsplan aufweist, festgesetzt.

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung vom 20.12.2013 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 148 ,Stadtquartier am Kleinen Plan“ beschlossen. Die friihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung erfolgte mit Bekanntmachung vom 28.12.2013 in der Frist vom 07.01.2014
bis zum 07.02.2014. Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und anderer Trager offentli-
cher Belange erfolgte mit Anschreiben vom 30.12.2013 bis zum 07.02.2014.

Die formelle Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4
Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 22.12.2015 (Datum des Absendens der Stellungnah-
menaufforderungen) bis zum 29.01.2016.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 27 der Stadt Celle ,Wohn- und Handelsquartier
Bergstrale Sidost‘ und die Ortliche Bauvorschrift (ber die Gestaltung baulicher Anlagen
(Stand 09.11.2015) nebst zugehoriger Begriindung (inklusive umweltbezogene Gutachten)
haben gemalR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.12.2015 bis zum 29.01.2016 o6ffentlich
ausgelegen.

Der Ortsrat Blumlage/Altstadt wurde gemal § 94 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 NKomVG in seiner Sit-
zung am 25.11.2015 bezugliche dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplan angehort.

Die aus den Beteiligungen nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 (sowie nach § 4a Abs. 3) BauGB
eingegangenen relevanten Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behoérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange sind in der als Anlage beigefiigten Tabelle jeweils zusam-
mengefasst und mit einer Stellungnahme der Verwaltung sowie mit einer Beschlussempfeh-
lung versehen.

Nachfolgende Behoérden und Trager offentlicher Belange haben in ihren Stellungnahmen kei-
ne Anregungen oder Bedenken gedulert.

e Landkreis Celle vom 17.01.2016

e Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Celle vom 25.01.2016

e Region Hannover, Team Stadtebau und Planungsverwaltung vom 25.01.2016

¢ Handelskammer Braunschweig-Lineburg-Stade vom 12.01.2016

e Landesamt flr Bergbau, Energie und Geologie vom 14.01.2016

o Niedersachsische Landesbehérde fir Strallenbau und Verkehr/ Geschaftsbereich
Verden vom 05.01.2016
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e Celle-Uelzen Netz GmbH vom 20.01.2016

Nachfolgende Behorden und Trager offentlicher Belange wurden beteiligt, haben aber keine
Stellungnahme abgegeben. Es wird daher davon ausgegangen, dass keine Einwande gegen

die Planung bestehen.

e Fachdienst 32 — Freiwillige Feuerwehr

e Stadt Bergen

e Gemeinde Eschede

e Samtgemeinde Flotwedel

e Gemeinde Hambuhren

¢ Samtgemeinde Lachendorf
e Samtgemeinde Wathlingen
e Gemeinde Wietze

e Gemeinde Winsen/ Aller

e CeBus GmbH & Co. KG

¢ Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg

e Amt fUr regionale Landentwicklung
¢ LGLN Regionaldirektion Wolfsburg

Finanzielle Auswirkungen:

e personeller Betreuungsaufwand

e Kosten fiir Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

Ergebnishaushalt

Dezernat

v

Ertrage Euro
(Spenden, Verwaltungsgebihren, Zuwei-
sungen, Entgelte)

Produkt

(Produktnummer und Bezeichnung)

Aufwendungen Euro
(z. B. Sach- und Dienstleistungen, Abschreibun-
gen, Zinsen, Personalaufwendungen)

Saldo Ergebnis:
(Formel: Aufwendungen abzgl. Ertrage; negativ = Belastung des
Haushalts)

Investiver Finanzhaushalt

Dezernat

\Y

Planungskosten Tiefbau 50.000,00
Planungskosten Bauleitplanung 7.750,00
Produkt

(Produktnummer und Bezeichnung)

54100/0960454/7872450
Ansatz 350.000,00 €, 20/7 mit VE 2016
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Einzahlungen Euro | Auszahlungen Euro
(Zuweisungen, Beitrage) (z.B. BaumaRnahmen, Grundstiicksankauf,

Planungskosten fir investive MafBnahmen,

Anschaffung von Vermdgensgegensténden)

Erschliefungskosten inkl.
Kompensationsmafllnahmen 350.000,00
Fachgutachten Artenschutz 4.855,56
(vorbereitende Bauleitplanung)

Saldo Investitionstatigkeit:

(Formel: Auszahlungen abzgl. Einzahlungen; negativ = Belastung des
Haushalts)

Anmerkungen:

(Einzelheiten zu der Berechnung der Sach- und Dienstleistungen (bauliche Unterhaltung auf der Grundlage der KGST-Vorgaben von 1,2 % der
Baukosten), Berechnung der Abschreibungen, Auswirkungen auf den Stellenplan, Zinsberechnung mit dem kalkulatorischen Zinssatz (Info bei FD
20), Auszahlungen in den kommenden Jahren (z. B. bei Folgemalnahmen oder langfristigen Baumafnahmen), Beschreibung der Férderkulisse
(von wem, welcher Zuweisungsprozentsatz, Aufteilung férderfahig — nicht férderfahig)

Auswirkung fiir Integration: Nein

(Ulrich Kinder)
Stadtbaurat

Anlage/n:
-Abwagungstabelle der wesentlichen eingegangenen Stellungnahmen

-Vorhaben- und Erschlie[_&ungsplan, Planzeichnung_, Planzeichenerklarung, Textliche Festset-
zungen, Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise, Ortliche Bauvorschrift Uber die Gestaltung
baulicher Anlagen

-Begriindung zum Bebauungsplan
-Artenschutzrechtliche Untersuchung
-Schalltechnisches Gutachten

-Plane zum Hochbauentwurf des Vorhabens
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VBB 27 der Stadt Celle: ,,Wohn- und Handelsquartier BergstralRe Stidost*

Abwagungsvorschlage zum Satzungsbeschluss

Belangtrager

Stellungnahme

Bewertung

Beschlussvorschlage

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB vom 22.12.2015 (Absenden) bis zum 29.01.2016

LGLN, Regionaldirektion Ha-
meln-Hannover Kampfmittelbe-
seitigungsdienst Marienstral3e
34, 30171 Hannover, vom
05.01.2016

Es kann nicht unterstellt werden, dass keine Kampfmittelbelas-
tung im Plangebiet vorliegt.

Es gibt keinerlei Hinweise auf einen
Kampfmittelverdacht im Plangebiet.
Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen. Eine Steuerung durch die
Bauleitplanung ist nicht erforderlich.

Der Hinweis wird zur Kennt-
nis genommen.

Bundesamt fir Infrastruktur,
Umweltschutz und Dienstleistun-
gen der Bundeswehr, Postfach
2963, 53019 Bonn, vom
30.12.2015

Das von Ihnen geplante Gebiet liegt im Zustandigkeitsbereich
des militdrischen Flughafens Celle sowie in dessen Bauschutz-
bereich gem. § 12 Abs.3 Nr.1 b LuftVG. Daher sind die Belange
der Bundeswehr beriihrt. Bei Einhaltung einer maximalen Ge-
baudehthe von 20m uber Grund sollten die Belange aber nicht
beeintrachtigt werden. Es wird ferner darauf hingewiesen, dass
Beschwerden oder Ersatzanspriiche, die sich auf die vom Flug-
larm ausgehenden Emissionen wie Fluglarm etc. beziehen,
nicht anerkannt werden. Weitere Belange der Bundeswehr
werden nicht beriihrt oder beeintrachtigt.

Eine Geb&udehdhe von 20m wird nicht
erreicht und damit werden die Belange
der Bundeswehr nicht beeintréachtigt.

Der Hinweis auf die Nichtanerkennung
von Ersatzansprichen wird zur Kennt-
nis genommen.

Der Stellungnahme wird ent-
sprochen.

Zweckverband Abfallwirtschaft
Celle, Braunschweiger Heerstra-
Re 109, 29227 Celle, vom

Dem Zweckverband Abfallwirtschaft sind im Planbereich nach
jetzigen Erkenntnissen keine Altablagerungen bekannt. Etwa
200m sudlich befindet sich die Altablagerung 351.006.4.060
(Bieneninstitut)

Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-
nommen. Er ist in der Begriindung zum
Bebauungsplan bereits enthalten. Eine
Steuerung durch die Bauleitplanung ist
nicht erforderlich.

Der Hinweis wird zur Kennt-
nis genommen.

Untere Denkmalbehérde/ FD
63,Stadt Celle, vom 29.01.2016

Gegen die Festsetzung bestehen aus denkmalpflegerischer
keine und bodendenkmalpflegerischer Sicht keine grundsatzli-
chen Bedenken. Es gibt nach meiner Kenntnis keine
denkmalpflegerischen Planungen oder Malinahmen, die fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Gebietes von
Bedeutung sein kénnen.

Nebenbestimmungen: In die Festsetzung der Ortlichen Bauvor-
schriften Uber die Gestaltung ist zur Vermeidung eines
stoérenden Erscheinungsbildes der Dachlandschaft unter § 4 die

Ein entsprechender Hinweis zur An-
passung der Solarmodule wird in die
ortliche Bauvorschrift aufgenommen.

Der Stellungnahme wird teil-
weise entsprochen.

VBB 27der Stadt Celle: ,Wohn- und Handelsquartier Bergstrafle Stidost”
Stadt Celle ¢ Stadtplanung ¢ Bearbeitung: Oliver Siol

AUSWERTUNG - Beteiligung der Burger und Trager 6ffentl. Belange
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VBB 27 der Stadt Celle: ,,Wohn- und Handelsquartier BergstralRe Stidost*

Abwagungsvorschlage zum Satzungsbeschluss

Belangtrager

Stellungnahme

Bewertung

Beschlussvorschlage

Festlegung zu Solaranlagen um die Auflage zu ergénzen, dass

Solarmodule sich in Farbe und Form in die jeweilige Dachflache
einfligen mussen.

Die Festsetzung fiir die Gebaudehdhe an der WehlstralRe lasst

eine Bebauung zu, die wegen der sich ergebenden Wirkung auf
die benachbarte denkmalgeschiitzte Gruppe Im Kreise und ins-
besondere das Baudenkmal Im Kreise 25 nicht denkmalgerecht
erscheint. Die Festsetzung ist in geeigneter Weise anzupassen.

Hinweise: Die Baudenkmale und Bodendenkmale sollten in den
Plandarstellungen gekennzeichnet werden.

Es sollte ein Hinweis auf den denkmalgeschutzten Gewdlbekel-
ler des abgerissenen Gebaudes in die Plandarstellung

Die mogliche Traufhéhe von 11,38 m
Uberschreitet die urspriinglich ange-
nommene Traufhéhe von 10 m um
1,38m. Insbesondere fur das Bau-
denkmal im Kreise 25 erscheine diese
Hohe nicht denkmalgerecht. Dieser
Auffassung wird nicht gefolgt. Zwar
mag eine etwas geringere Traufhthe
winschenswert erscheinen, allerdings
wird durch den Neubau die architekto-
nische und stadtebauliche Situation
insgesamt so verbessert, dass auch
die Denkmale in der naheren Umge-
bung davon in gestalterischer wie auch
funktionaler Hinsicht profitieren. Eine
storende Wirkung durch eine 1,38 m
héhere Traufe kommt schon deshalb
nicht zum Tragen, als die Baukdrper
des Hauses Im Kreise 25 und der
Neubau auf dem alten Feuerwehrge-
lande durch die WehlstralRe
voneinander getrennt sind und das
Gebaude, welches direkt an Nr. 25 an-
grenzt ebenfalls hoher ist.

Die nachrichtliche Kennzeichnung der
Baudenkmale und die Abgrenzung des
Ensembles Altstadt wird in die Plan-
zeichnung tlbernommen. Die

VBB 27der Stadt Celle: ,Wohn- und Handelsquartier Bergstrafle Stidost”
Stadt Celle ¢ Stadtplanung ¢ Bearbeitung: Oliver Siol

AUSWERTUNG - Beteiligung der Burger und Trager 6ffentl. Belange
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VBB 27 der Stadt Celle: ,,Wohn- und Handelsquartier BergstralRe Stidost* Abwagungsvorschlage zum Satzungsbeschluss

Belangtrager Stellungnahme Bewertung Beschlussvorschlage

aufgenommen werden, der sich sudlich des Geb&audes Kleiner |Bodendenkmale sind nicht hinreichend
Plan 3 unter der Stral3e befindet. Die Ausmale sind nicht ndher | genau lokalisiert und werden deshalb
bekannt (vgl. hierzu Anlage 1). nicht in den Rechtsplan aufgenommen.
Ein Hinweis zu Bereichen, die das Vor-
kommen von Bodendenkmalen
vermuten lassen findet sich jedoch in
der Begriindung zum VBB 27. Ein
Hinweis auf den Gewdlbekeller stidlich
des Gebaudes Kleiner Plan 3 wird in
der Begriindung erganzt.

Die Festlegung von neuen Straenbelagen sollte nicht in den | Eine Abstimmung der StraRenbelage
Bebauungsplan aufgenommen werden. Die Festlegung sollte | auf der Grundlage eines abgestimmten
auf der Grundlage eines abgestimmten Gestaltungsleitfadens | Gestaltungsleitfadens fiir die gesamte
fur die gesamte Altstadt erfolgen und in anderer Weise im wei- | Altstadt ist sicherlich wiinschenswert,
teren Verfahren festgesetzt werden. da die Fertigstellung eines entspre-
chenden Leitfaden zeitlich jedoch nicht
absehbar ist und fur das Vorhaben jetzt
Entscheidungen getroffen werden
missen kann dem Einwand nicht ge-
folgt werden.

Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB vom 29.12.2015 bis zum 29.01.2016

Im Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB sind keine Stellungnahmen von Birgern eingegangen.

VBB 27der Stadt Celle: ,Wohn- und Handelsquartier Bergstrafle Stidost” AUSWERTUNG - Beteiligung der Biirger und Trager offentl. Belange
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VBB 27 der Stadt Celle: ,,Wohn- und Handelsquartier BergstralRe Stidost* Abwagungsvorschlage zum Satzungsbeschluss

Nachfolgende Behérden und Trager offentlicher Belange haben in ihren Stellungnahmen keine Anregungen oder Bedenken gedulert.

e Landkreis Celle vom 17.01.2016
e Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Celle vom 25.01.2016
e Region Hannover, Team Stadtebau und Planungsverwaltung vom 25.01.2016

Nachfolgende Behdérden und Trager offentlicher Belange wurden beteiligt, haben aber keine Stellungnahme abgegeben. Es wird daher davon ausgegan-
gen, dass keine Einwande gegen die Planung bestehen.

e Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie

e Fachdienst 32 — Freiwillige Feuerwehr

e Stadt Bergen

¢ Gemeinde Eschede

e Samtgemeinde Flotwedel

e Gemeinde Hambihren

e Samtgemeinde Lachendorf

e Samtgemeinde Wathlingen

e Gemeinde Wietze

e Gemeinde Winsen/ Aller

¢ Niedersachsische Landesbehorde fur Stralenbau und Verkehr/ Geschéftsbereich Verden

e CeBus GmbH & Co. KG

e Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg

¢ Handelskammer Braunschweig-Liineburg-Stade

e Amt fir regionale Landentwicklung

e LGLN Regionaldirektion Wolfsburg
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Planzeichenerklarung

- Festsetzungen gemal Planzeichenverordnung 1990 -

(Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der zur Zeit geltenden Fassung)

Art der baulichen Nutzung

@ Kerngebiete

(s. a. Textl. Festsetzung Nr. 1 und Nr. 7)

Mal3 der baulichen Nutzung

GRZ 1,0 Grundflachenzanhl

GFZ Geschossflachenzahl

(s. a. Textl. Festsetzung Nr. 2)

11 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf
(s. a. Textl. Festsetzung Nr. 2)

@ Zahl der Vollgeschosse zwingend

(s. a. Textl. Festsetzung Nr. 2)
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a abweichende Bauweise
(s. a. Textl. Festsetzung Nr. 3)

- ——— Baugrenze

Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflache

Stral3enbegrenzungslinie

Verkehrsflachen beson-
derer Zweckbestimmung

m hier: Verkehrsberuhigter Bereich

Sonstige Planzeichen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1 bis 11 BauNVO)

(8 7 BauNVvO)

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 bis 20 BauNVO)

(§ 19 BauNVO)

(§ 20 BauNVO)

(8 17 Abs. 4 und 18 BauNVO)

(8 17 Abs. 4 und 18 BauNVO)

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 und 2a BauGB)

(8 22 Abs. 4 BauNVvO)

(8 23 Abs. 3 BauNVO)

(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

' I Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
I I Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen

St hier: Stellplatze
[ -
:|J L|: Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
:|_‘ ’J: belastende Flachen
1

(s. a. Textl. Festsetzung Nr. 4)
A Leitungsrecht zugunsten der Stadt Celle

B Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)



I Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes (8 9 Abs. 7 BauGB)
B
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (8 1 Abs. 4 und § 16 Abs. 5 BauNVO)

Nachrichtliche Ubernahmen

Umgrenzung von Gesamtanlagen (En-
sembles), die dem Denkmalschutz un-

terliegen (8 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6 BauGB)

Einzelanlagen (unbewegliche Kultur-
D denkmale), die dem Denkmalschutz
unterliegen (8 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6 BauGB)




Textliche Festsetzungen

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 in der zureit gultigen Fassung

1. Artder baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr.1BauGB . V. m. §§ 1 und 7 NBauO)
Kerngebiet (MK)

Innerhalb des festgesetzten MK-Gebietes sind die gemaf? 8 7 Abs. 2 Nr. 2 und 5 BauNVO allge-
mein zulassigen Nutzungen "Vergnlgungsstatten" und "Tankstellen" sowie die gemaf § 7 Abs. 3
Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzung "Tankstellen, die nicht unter Abs. 2 Nr. 5 fal-
len" ausgeschlossen.

2. Mal der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16, 18 und 21a NBauO)

Die Tiefgarage ist gemaf® § 21 a Abs. 1 BauNVO auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse
nicht anzurechnen.

Gemal 8§ 21a Abs. 5 BauNVO ist die zulassige Geschossflache um die Flachen notwendiger
Garagen, die unterhalb der Gelandeoberflache liegen zu erhdhen.

3. Bauweise (89 Abs.1Nr.2aBauGB i. V. m. § 22 NBauO)

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB ist fur die Gebaude beidseitig des Stadtgrabens ein vom Bau-
ordnungsrecht abweichendes Mal3 der Tiefe der Abstandsflachen in Ost/West-Richtung zuléssig.
Das Mal3 der Tiefe der Abstandsflache muss jeweils mindestens 0,2 H einhalten und zwischen
den Gebauden darf ein Mindesabstand von 6,0 m nicht unterschritten werden. Ansonsten gilt die
offene Bauweise.

4. Mit Gehrechten zu belastende Flachen (s9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Die baulichen Anlagen fir die Herstellung des oberirdischen Verlaufs des Stadtgrabens bzw.
seiner Abbildung in der mit Geh- und Leitungsrechten zu belastenden Flache A und B sind vom
Gehrecht fur die Allgemeinheit ausgenommen.

5. Immissionsschutz (§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Offentlicher Verkehr

Weisen schutzbedirftige Wohnrdume einen Beurteilungspegel von > 65 dB(A) tags und > 45
dB(A) nachts auf, muss die erforderliche Gesamtschallddmmung der AuBenbauteile auch im
Ldftungszustand gemald der DIN 4109 Schallschutz im Hochbau sichergestellt werden. Alternativ
kann eine zentrale Beliftung fir samtliche Raume eingerichtet werden. Die Berechnung der
konkreten Schalldammwerte erfolgt im Genehmigungsverfahren unter Berlicksichtigung der
Tabellen 9 und 10 der DIN 4109.

Gewerbliche und wohnanlagenbezogene Gerauschimmissionen

Am sudlichen Rand der Stellplatzanlage ist auf Hohe der Fahrbahnoberkante eine 2,0 m hohe
und 30,0 m lange Schallschutzwand zu errichten. Zusatzlich ist die Stellplatzanlage mit einer
Schrankenanlage, zur Verhinderung der nachtlichen Stellplatznutzung, zu betreiben.

Es sind nur max. 2 Anlieferungen pro Tag im Zeitraum von 7:00 bis 20:00 Uhr zulassig. Die
Anzahl an Hubwagenbewegungen wéahrend der Warenanlieferung ist auf 20 beladene und 20
unbeladene Fahrten zu beschrénken.

Liftungsanlagen der Einzelhandelsbetriebe sind mit Schallddmpfern auszustatten, da die
Richtwerte bereits durch die berlicksichtigten Gerauschquellen ausgeschdopft sind.



Artenschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

An den Gebauden entlang des Sudwalls sind auf dessen Ostseite insgesamt mindestens zwei
Fledermauskasten als dauerhafte Quartiere in die Fassade zu integrieren und dauerhaft zu er-
halten.

Vorhaben- und Erschlieungsplan (9 Abs. 2 und § 12 Abs. 3a BauGB)

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat. Anderungen
des Durchflhrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages sind
zulassig.



Ortliche Bauvorschriften
Uber die Gestaltung

(8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 84 NBauO)

§1

§2

§3

§4

§5

Geltungsbereich

Die Ortliche Bauvorschrift iiber die Gestaltung gilt fiir den gesamten Geltungsbereich.

Antennen und sonstige Aufbauten

Parabolantennen und andere Antennen sowie sonstige technische Aufbauten (z. B. Luftungsan-
lagen) sind nur zuldssig, wenn sie vom 6ffentlichen Raum aus nicht sichtbar sind. Parabolanten-
nen sind der Fassaden- bzw. Dachfarbe anzupassen. Ausgenommen hiervon sind Schornsteine
bis zu einer Kantenlange von 80 x 80 cm und kleinteilige technische Aufbauten wie z. B. Rohr-
entliftungen.

Markisen und Vordacher

Markisen und Vordacher kénnen auf Antrag zugelassen werden, wenn das Stral3en- und Ortsbild
nicht beeintrachtigt wird. Markisen dirfen maximal 1,8 m in der Horizontalen ausladen, gemes-
sen von der Fassadenkante. Markisenbespannungen muissen eine textilahnliche, nichtglanzende
Oberflache haben. Die Farbgebung der Markisenanlage muss auf das Gebaude abgestimmt sein
und ist im Einvernehmen mit der Stadt Celle festzulegen. Beschriftungen oder Abbildungen sind
nicht zuléssig. Volants sind gerade auszubilden. Korb- und feststehende Markisen sind
unzuldssig. Markisen und Vordacher sind, wenn sie dem oOffentlichen Raum nicht zugewandt
sind, allgemein zulassig.

Anlagen zur Nutzung von Wind- und Solarenergie

Windenergie

Anlagen und MalRnahmen zur Gewinnung und Nutzung von Windenergie sind unzulassig.

Solarenergie

Anlagen und Mafl3nahmen zur Gewinnung und Nutzung von Sonnenenergie sind nur in/auf den
Dachflachen zulassig, wenn sie dem 6ffentlichen Raum nicht zugewandt sind und sie die gleiche
Neigung wie das Dach aufweisen und die Module weitestgehend blendfrei ausgefiihrt sind.

Die Solarmodule missen sich in Form und Farbe in die jeweilige Dachflache einfiigen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur unterhalb der Fensterbriistung des ersten Obergeschosses und nur an
der Statte der Leistung zulassig. Nicht zuldssig sind Werbeanlagen als Werbebanner, Werbe-
netze oder -fahnen, Ballons mit Werbeaufdruck, mit wechselndem Licht, Lauflicht, mit aufdringli-
cher Leuchtkraft oder als Wandleuchten mit Werbung

Schriftziige sind nur in Form von Einzelbuchstaben mit einer Héhe bis zu 40 cm zul&ssig. Zu den
Gebaudeaul3enseiten ist ein Abstand von min. 40 cm einzuhalten. Logos, Embleme und Marken-
zeichen sind auch als flachenhafte Werbetafeln bis zu einer Grél3e von 50 x 50 cm zulassig.

Je Nutzungseinheit ist ein Ausleger bzw. bei Nutzungseinheiten tGber mehrere Fassadenseiten
maximal ein Ausleger pro Fassadenseite zulassig. Werbeausleger dirfen maximal 80 cm in der
Horizontalen ausladen. Die Werbeflache selbst darf in der Hohe 80 cm nicht tiberschreiten.

Weitere sonstige flachenhafte Werbeanlagen am Gebaude sind unzulassig.



§6

§7

Schaufenster dirfen je Scheibe zu héchstens 10 % flachig und zusétzlich zu héchstens 15 % mit
separat ausgeschnittenen Einzelbuchstaben beklebt werden. Schaufenster missen mindestens
eine Tiefe von 30 cm aufweisen.

Warenautomaten und Schaukésten an den Fassaden sind nicht zulassig. Fur Speisekarten von
Gaststatten sind am Ort der eigenen Leistung maximal zwei Schaukasten mit den Héchstmafien
von 55 cm Breite und 40 cm Hohe zulassig.

Technisches Zubehoér wie z. B. Kabelfiihrungen bei Lichtwerbung o. &. ist verdeckt anzubringen.
An der Fassade diirfen auRer der Werbeanlagen und ihrer Haltekonstruktion keine weiteren Bau-
teile angebracht werden. Hierunter fallen auch Bauteile, die in Zusammenhang mit der Anlage
stehen (z. B. Transformatoren, Sicherungen und Anschlussdosen).

Einfriedungen

Einfriedungen auf den mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit zu belastenden Flachen sind
nicht zulassig.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 80 Abs. 3 NBauO, in der zurzeit glltigen Fassung, wer im Gel-
tungsbereich der Satzung als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer vorsatzlich oder
fahrlassig eine BaumalRnahme durchfiihrt oder durchfihren lasst, die nicht den Anforderungen

der 88 1 - 6 dieser Ortlichen Bauvorschriften entspricht.



Hinwelse

Mit Rechtsverbindlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 27 "Wohn- und Handelsquar-
tier Bergstrale Sidost® wird der entsprechende Teil des im Plangebiet liegenden und seit dem
21.12.1963 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 66 Il. Teil der Stadt Celle "Nordwall mit an-
schlielenden Randgebieten (Feuerwache)" sowie der entsprechende Teil der ortlichen Bauvorschrift
der Stadt Celle Uber die Gestaltung baulicher Anlagen in der Altstadt vom 12.10.1978 aufgehoben.

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des militéarischen Flugplatzes Celle-Wietzenbruch. Die H6-
henbegrenzungen und Auflagen des Bauschutzbereiches sind daher zu bertcksichtigen. Es sind bei
Bauvorhaben (Aufstellung von Baugeréaten) die Bestimmungen des Luftverkehrsgesetzes zu beachten.
Es muss mit Larmauswirkungen gerechnet werden.

Aufgrund der Nutzung im Plangebiet kann eine Boden- bzw. Grundwasserverunreinigung nicht ganzlich
ausgeschlossen werden. Bei geplanten Bauvorhaben ist die Untere Bodenschutzbehérde frithzeitig zu
beteiligen. Zur Erfassung und Beurteilung von evtl. mdglichen Boden- und Grundwasserverunreinigun-
gen sind die Erdarbeiten durch einen fachlich qualifizierten Bodengutachter begleiten zu lassen. Der
Umfang der Arbeiten ist vor Baubeginn mit der Unteren Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

Im Plangebiet ist mit dem Vorkommen von Bodendenkmalen zu rechnen. Daher ist fur Erdarbeiten ge-
maflk § 13 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes eine denkmalrechtliche Genehmi-
gung erforderlich.

Anlieferungen: Sofern von der Anzahl der Anlieferungen nach oben abgewichen werden soll, ist im
Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens die immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit der
Abweichung durch ein schalltechnisches Gutachten nachzuweisen.

Nachrichtliche Ubernahmen

(8 9 Abs. 6 und 6a BauGB)

Regenwasserbeseitigung

Das auf den privaten Grundstiicken und ErschlieBungswegen anfallende Niederschlagswasser ist ge-
mafk § 4 Abs. 1 der "Satzung der Stadt Celle Uber die Abwasserbeseitigung (Abwasserbeseitigungs-
satzung) vom 27.11.2014" auf dem zu entwassernden Grundstlick mittels dem Stand der Technik (S. d.
T.) in entsprechenden Versickerungsanlagen zu versickern. Ein Ableiten des Niederschlagswassers
vom Grundstiick auf die 6ffentliche Verkehrsflache oder auf Nachbargrundsticke ist nicht zulassig. Ein-
leitungen von Regenwasser in Gewasser oder ins Grundwasser bedurfen einer wasserbehordlichen
Erlaubnis, die bei der Unteren Wasserbehorde der Stadt Celle zu beantragen ist.
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Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 27 der Stadt Celle ,Wohn- und Handelsquartier Bergstraf3e Sudost*

1 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

1.1  Aufgaben der verbindlichen Bauleitplanung

Der Bebauungsplan hat als verbindlicher Bauleitplan die Aufgabe, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zu schaffen, die gewahrleisten, dass die bauliche und sonstige Nutzung in
seinem Geltungsbereich im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erfolgt.
Hierbei sind die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen. Der Bebauungsplan enthélt alle fur die stadtebauliche Ordnung notwendigen
Festsetzungen und ist dariiber hinaus die Grundlage fir weitere MalRnahmen zur Sicherung
und Durchfuihrung der Planung nach dem Baugesetzbuch (BauGB).

Die Gemeinde kann durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zuldssigkeit von
Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Gemeinde
abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben und der ErschlieRungsmalnahmen
(Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfiihrung in-
nerhalb einer bestimmten Frist vor dem Beschluss nach § 10 Abs. 1 verpflichtet (Durchfih-
rungsvertrag).

1.2  Verfahrensumstellung auf einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan geman
§ 12 BauGB im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 66 2. Teil der Stadt Celle
»,Nordwall mit anschlielenden Randgebieten (Feuerwache)“ von 1980 sind in mehreren Be-
reichen des Plangebietes obsolet geworden. Dies betrifft u.a. die nicht umgesetzte 6ffentli-
che Grinflache an der Altencellertorstrale, das Geldnde der ehemaligen Feuerwache, sowie
das Arztehaus an der WehlstraRe. Um in den zuvor genannten Bereichen eine adaquate
Nachnutzung zu erméglichen bzw. das Planungsrecht anzupassen, sollte zunéchst der Be-
bauungsplan Nr. 148 ,Stadtquartier am Kleinen Plan® neu aufgestellt werden.

Im Verlauf des Aufstellungsverfahrens stellte sich jedoch heraus, dass fiir die Umsetzung
des Investorenwettbewerbs auf dem Gelande der ehemalige Feuerwache ein vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan mit Durchfihrungsvertrag hohere Rechtssicherheit fir den Investor
und die Stadt Celle darstellt. Die im Durchfihrungsvertrag zu regelnden Details kénnen zum
Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemacht werden, z.B. Fassadengestaltung
und Materialitat. Sie gelten damit gegeniber jedermann und nicht nur gegentiber dem Ver-
tragspartner. Beim Wechsel des Vorhabentragers bedarf es der Zustimmung der Stadt Celle,
so dass bei einer Nichtumsetzung durch Verkauf, die Stadt ein Mitspracherecht hat. Der In-
vestor hat u.a. die Sicherheit, dass sein Vorhaben wie geplantse-usmgesetzt werden kann.
Die Aufstellung des Bauleitplans als vorhabenbezogenera Bebauungsplan wird daher von
der Verwaltung empfohlen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist somit Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Die neue Bezeichnung lautet vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 27 ,Wohn- und Handelsquartier BergstraRe Stidost®. Da es sich um die
Umstellung des Verfahrens handelt ist fir das Plangebiet die friihzeitige Beteiligung gemani §
3 Abs. 1 BauGB bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 148 ,Stadtquartier am Kleinen Plan® er-
folgt.

Des Weiteren soll das Verfahren auf ein beschleunigtes Verfahren gemaf3 8§ 13a BauGB um-
gestellt werden. Voraussetzung hierfur ist dass es sich um einen Bebauungsplan fur die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der In-
nenentwicklung handelt und wenn in ihm eine zulassige Grundflache oder eine Grole der
Grundflache von weniger als insgesamt 20.000 m? festgesetzt wird. Dabei sind allerdings die
Grundflache mehrere Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeit-
lichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen. Der Urspriingliche Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 148 ,Stadtquartier am Kleinen Plan® hat eine GréRe von
insgesamt ca. 19.040 m2. Da die Planungen in einem zeitlichen und raumlichen Zusammen-
hang liegen, ist von der Gesamtflache von rd. 19.000 m? auszugehen, die jedoch unter der
Grenze von 20.000m? liegt.
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Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 27 der Stadt Celle ,Wohn- und Handelsquartier Bergstraf3e Sudost*

Gemal Nr. 18.6 der Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG)
ist es beim Bau eines Einkaufszentrums, eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes oder
eines sonstigen grof3flachigen Handelbetriebes im Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 1 BauNVO
mit einer zulassigen Geschossflache von mehr als 1.200 m2 eine allgemeine Vorprufung i
des Einzelfalls geméal § 3c Satz 1 UVPG durchzufiihren.

Gemal 8§ 11 Absatz 3 Satz 1 BauNVO sind (1) Einkaufszentren, (2) grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
nicht nur unwesentlich auswirken kdnnen sowie (3) sonstige gro3flaichige Handelsbetriebe,
die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den zuvor
bezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind, aul3er in Kerngebieten nur in fur sie
festgesetzten Sondergebieten zulassig.

Die Entwicklung eines Wohn- und Handelskomplexes mit zwei Geb&udeeinheiten auf dem
Areal der ehemaligen Feuerwache mit zwei separaten Verkaufsflachen von rd. 740 m2 und
510 m2 entspricht nicht dem Typus eines Einkaufszentrums®.

Durch die Entwicklung der genannten Verkaufsflachen entstehen auch keine grof3flachigen
Einzelhandels- oder Handelsbetriebe gemaf § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauNVO, die
sich aufgrund von Art und Umfang negativ auf die Verwirklichung der Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung auswirken.
Sie entsprechen der Struktur der Einzelhandelsgeschéafte der Innenstadt sowie den Zielen
des Zentren- und Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der CIMA aus dem Jahre 2010 (sie-
he hierzu Kapitel 3.8).

Die Durchfiihrung der Vorprifung im Einzelfall zur Umweltvertraglichkeitsprifung geman

§ 3c Satz 1 UVPG muss demnach nicht durchgefuhrt werden. Da die Gesamtgro3e des zu
entwickelnden Gebietes mit rd. 19.000 m? kleiner ist als die zulassige Grundflache von
20.000 m2 wird das Bauleitplanverfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung geman

§ 13a BauGB weitergefiihrt. Gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 wird auf-dievon der Durchfihrung ei-
ner Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Der Bereich nordlich der Bergstral3e soll als regularer Bebauungsplan Nr. 148 ,Stadtquartier
am kleinen Plan® fortgeflihrt werden. Fir den Bereich stdlich des Gelandes der ehemaligen
Feuerwache, Sudwall 15 du-und Wehlstral3e 2 gilt weiterhin der derzeit rechtskraftige Be-
bauungsplan Nr. 66 2. Teil sowie der Aufstellungsbeschluss Nr. 141 Studwall.

1.3  Zielsetzung des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Das Areal der ehemaligen Feuerwache stdlich der Bergstral3e ist mit Haupt- und Nebenge-
bauden, wie Schlauchturm, Blrotrakt, Garagen, einer Tankstelle etc. bebaut. Die Bebauung
befindet sich hauptsachlich entlang der Bergstralle und der siudlichen Grundstiicksgrenze.
Nordlich des Grundstiickes Wehlstral3e 2 befindet sich die Einfahrt zur Tiefgarage. Das Ge-
lande ist vollflachig versiegelt und liegt seit der Verlegung des Feuerwehrstandortes an den
Herzog-Ernst-Ring Ende 2012 brach.

Nachdem mehrere Versuche ein grof3flachiges Einkaufszentrum im Bereich stidlich der
Bergstral3e zu etablieren gescheitert sind, wurde 2014 ein Investorenwettbewerb zur Nach-
nutzung des Gelandes der ehemaligen Feuerwache ausgelobt. Ziel des Wetthewerbs ist der
Ankauf der Flache sowie die Umsetzung des entwickelten Konzeptes.

! Eine Einkaufszentrum im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ist im Kommentar zum BauGB von Ernst/Zinkahn/Bielenberg/
Krautzberger wie folgt definiert: ,Einkaufszentren sind eine Zusammenfassung verschiedener Branchen und GréB8enordnungen
des Einzelhandels, des Handwerks, und von Dienstleistungsbetrieben, die in der Regel einen einheitlich geplanten und finan-
zierten, gebauten und verwalteten Geb&udekomplex mit mehreren Einzelhandelsbetrieben verschiedener Art und GréRRe — zu-
meist verbunden mit verschiedenen Dienstleistungsbetrieben — bilden.”... ,Geht man vom Erfordernis einer rdumlichen
Konzentration von Einzelhandelsbetrieben verschiedener Art und Gro3e sowie sonstiger Betriebe aus, ist es naheliegend, eine
GroRe anzunehmen, die deutlich ber 1200 gm Geschossflache liegt. Mit Riicksicht auf den Charakter des Einkaufszentrums
als Zusammenfassung bestimmter Betriebe mit bestimmten raumordnerischen und stéadtebaulichen Auswirkungen durfen einige
Tausend Quadratmeter Geschossflache je nach den betrieblichen Eigenarten und der Standortsituation zu verlangen sein.*”
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Ohne die Anpassung des Planungsrechtes ist die Verauf3erung bzw. die Nachnutzung des
Gelandes jedoch nicht mdglich, da der rechtskraftige Bebauungsplanes Nr. 66 2. Teil der
Stadt Celle ,Nordwall mit anschlieRenden Randgebieten (Feuerwache)“ von 1980 fiir diesen
Bereich Gemeinbedarfsflache ,Feuerwache® festsetzt. Um eine adaquate Nachnutzung zu
ermoglichen bzw. das Planungsrecht anzupassen, soll ein Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan fur diesen Bereich neu aufgestellt werden.

Dieser Bereich soll, wie die nérdlich angrenzenden Bereiche auch, als Kerngebiet festgesetzt
werden. Planungsrechtlich sind alle kerngebietstypischen Nutzungen gemaf § 7 BauNVO
zulassig. Allerdings sollen aufgrund ihres Stérungsgrades Vergnigungsstéatten sowie Tank-
stellen von vornherein ausgeschlossen werden.

Die offentlichen Flachen werden gemaf ihrer Zweckbestimmung als Stral3enverkehrsflache
und Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich® festge-
setzt.

Die Baugrenzen werden dem Vorhaben angepasst festgesetzt. Die Festsetzungen fir die
Grundflachen- und Geschossflachenzahl liegen kerngebietstypisch bei 1,0 (GRZ) und 2,0
(GFZ). Durch die Festlegung der Baugrenzen und der Abstandsregelungen der Niedersach-
sischen Bauordnung ist eine vollflachige Bebauung des Areals zwar nicht mdglich, aber eine
vollflachige Versiegelung der Flachen mit Nebenanlagen, Stellplatzen sowie Zuwegungen
und -fahrten. Um das Einflgen in den stadtebaulichen Kontext zu gewahrleisten ist eine Ge-
schossigkeit von zwingend 3 Vollgeschossen entlang der Hauptverkehrsstral3en festgesetzt.
Im rickwartigen Bereich kdnnen die baulichen Anlagen eine Geschossigkeit von einem bis
drei Vollgeschossen aufweisen.

Da sich der Bereich westlich des Stadtgrabens im denkmalgeschitzten Ensemble ,Altstadt
Celle” befindet, sind fir den Geltungsbereich gestalterische Festsetzungen in Abstimmung
mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde der Stadt Celle getroffen worden. Diese sind in einer
eigenstandigen ortlichen Bauvorschrift Giber die Gestaltung baulicher Anlagen festgesetzt.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Lage und Eingrenzung

Der rd. 6.650 m? grol3e Geltungsbereich liegt im Ortsteil Blumlage/Altstadt und befindet sich
am sudostlichen Rand der Celler Innenstadt mit einer Entfernung zum Kirchturm der Stadt-
kirche von ca. 420 m (Luftlinie). Der Geltungsbereich wird im Nordosten von der nérdlichen
Stral3enseite der Bergstral3e begrenzt. Im Sudosten bildet die dstliche StralR3enseite der
WehlstralRe die Grenze des Geltungsbereiches. Die Grenze im Siudwesten wird gebildet
durch die Grundstiicke WehlstraRe 2 und Stidwall Nr. 15. Die westliche StralRenseite des
Sudwalls bildet die Grenze im Nordwesten.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 41/2, 41/12, 41/14, 44/4 und teilweise 71/4 der
Flur 36, die Flurstiicke 168/16 und teilweise 181/8 der Flur 54 und die Flurstiicke 228/7 und
teilweise 228/5 der Flur 55, alle in der Gemarkung Celle. Die genaue Abgrenzung des rdum-
lichen Geltungsbereiches ist aus der Planzeichnung im MaR3stab 1:500 zu entnehmen.

Umgebung

Nordlich des Geltungsbereiches befinden sich die Bebauung des ehemaligen Stadteingan-
ges des-,Altencellertors” sowie die Uberortliche Bundesstral3e 4 (Nordwall). Im Osten gren-
zen die Wohnbebauung im Kreise und der 4-5 geschossige Wohnkomplex der Wehlstral3e
an den Geltungsbereich. Im Siiden liegen das Arztehaus WehlstraRRe 2, das Wohnhaus
Sudwall 15 sowie die Parkanlage des franzésischen Gartens mit dem Verlauf des histori-
schen Stadtgrabens. Westlich der Geltungsbereichsgrenze befindet sich die_denkmalge-
schiitzte historische Altstadt mit ihren teilweise als Einzeldenkmal derkmalge geschitzten
Fachwerkhausern und der Fuldgangerzone.
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Zugehdrige Flachen und Eigentumsverhéaltnisse

Die Grundstiicke im Geltungsbereich befinden sich im Eigentum der Stadt Celle. Im Verlauf
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll das Areal der ehemaligen Feuerwache an
den privaten Investor verau3ert werden. Die gewidmeten StralRenverkehrsflachen bleiben
weiterhin im Eigentum der Stadt Celle.

3 Planerische Vorgaben
3.1 Landes-und Regionalplanung

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 inkl. Anderungsverordnung 2012

Das Landes-Raumordnungsprogramm von 2008, mit der Anderungsverordnung 2012, stuft
die groRRe selbstandige Stadt Celle als ein im Ordnungsraum Hannover liegendes Oberzent-
rum ein.

Vorrangig sind in diesen Ordnungsraumen solche Entwicklungsmaf3nahmen durchzufuhren,
die z. B. auf eine hohe Wohn- und Umweltqualitat ausgerichtet sind und die Vor-
aussetzungen fur eine sozial- und umweltvertragliche Stadtentwicklung verbessern, dem re-
gionalen Wohnungsbedarf gerecht werden und den Wohnungsneubau an vom 6ffentlichen
Personennahverkehr erschlossenen Schwerpunkten fir Wohnstatten konzentrieren, gesun-
de stadtische Lebensraume erhalten und negative Verdichtungsfolgen verhindern.

In Bezug auf die Siedlungsentwicklung ist als Grundsatz die vorrangige Nutzung von Ent-
wicklungsmaoglichkeiten innerhalb der bestehenden Siedlungsbereiche (Innenentwicklung)
vorgegeben. Damit wird dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
entsprochen (LROP, Erlauterung zu 3.1.1 Ziffer 04). Diese Ziele und Grundsatze der Raum-
ordnung des Landes sind Grundlagen fiir die Raumordnung der Regionalen Raumordnungs-
programme und Handlungsvorgaben fiir die Landkreise und Stadte.

Zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen sind in Kapitel 2.3 wie folgt beschrieben: Zur
Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse sollen die Angebote der Daseins-
vorsorge und die Versorgungsstrukturen in allen TeilrAumen in ausreichendem Umfang und
in ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt werden.

Die Angebote sollen unter Bertlicksichtigung der besonderen Anforderungen von jungen Fa-
milien und der Mobilitat der unterschiedlichen Bevdlkerungsgruppen sowie der sich abzeich-
nenden Veranderungen in der Bevoélkerungsentwicklung, der Alters- und der Haushalts-
struktur bedarfsgerecht in allen Teilraumen gesichert und entwickelt werden. Sie sollen auch
im Hinblick auf eine nachhaltige Entwicklung einander raumlich zweckmafig zugeordnet
werden und den spezifischen Mobilitats- und Sicherheitsbedurfnissen der Bevélkerung
Rechnung tragen.

Mal3stab der Sicherung und Angebotsverbesserung in der tberértlichen Daseinsvorsorge
soll ein auf die gewachsenen Siedlungsstrukturen, die vorhandenen Bevolkerungs- und Wirt-
schaftsschwerpunkte und die vorhandenen Standortqualitaten ausgerichtetes, tragfahiges
Infrastrukturnetz sein.

Die stadtebauliche Planung der Residenzstadt Celle zur Errichtung eines Wohn- und Han-
delsquartiers entspricht den im Landesraumordnungsprogramm festgelegten Geboten, der
Bebauungsplan ist im Sinne des § 1 Absatz 4 Baugesetzbuch an die Ziele der Raumordnung
angepasst.

Die Stadt Celle ist seit Anfang 2008 Oberzentrum im zentral6rtlichen System Niedersach-
sens. Diese Einstufung ist noch nicht in das Regionale Raumordnungsprogramm (Stand:
16.12.2005) fur den Landkreis Celle eingearbeitet.
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Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Celle 2005 (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2005 (RROP) fir den Landkreis Celle hat die vor-
rangige Sicherung und die Entwicklung der Arbeits- und Wohnstatten als Schwerpunkt. Da-
bei sollen Mdglichkeiten der Innenentwicklung vorrangig vor der Ausweisung neuer Bau-
gebiete ausgeschopft werden, z. B. tUber BauliickenschlieRung oder Reaktivierung von
Brachflachen (D 1.5 01). Auch im Sinne des Bodenschutzes und des sparsamen Umgangs
mit Natur und Landschaft hat die Bereitstellung von Siedlungsflachen vorrangig mittels Ver-
dichtungen der innerdrtlichen Bebauung zu erfolgen (D 2.2).

Die Einrichtungen zur Versorgung der Bevolkerung und der Wirtschaft, die Wohn- und Ar-
beitsstatten sowie die Freizeiteinrichtungen sollen moglichst raumlich geblindelt werden,
wenn dies dazu beitragt, gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen sowie wirtschaftlich, so-
zial, kulturell und 6kologisch ausgewogene Verhéltnisse zu erhalten oder zu schaffen.

Es gelten die Grundsétze und Ziele der Landesraumordnung gemafd LROP 2008, Kapitel 2.3
~Entwicklung der Versorgungsstrukturen® unmittelbar.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird der regionalplanerischen besonderen Entwick-
lungsaufgabe fiur die Innenentwicklung entsprochen.

3.2 Flachennutzungsplan der Stadt Celle

Gemal’ § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln. Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stellt der
wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Celle fur die bebauten Bereiche des Gelandes der
ehemaligen Feuerwache ,Gemischte Bauflache® mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr* dar.
Die Straf3en Sudwall und Bergstraf3e sind im FNP als ,Stralenverkehrsflache“ dargestellt.

Nachrichtlich tbernommen wurde im FNP die Uber das stdliche Plangebiet verlaufende
Richtfunktrasse 216. Zudem liegt der Anderungsbereich innerhalb der ebenfalls dargestellten
Flache des Bauschutzbereiches des Flugplatzes ,Wietzenbruch®.

Mit der 69. Anderung des Flachennutzungsplanes wurden die Voraussetzungen fiir den neu-
en Standort der Hauptfeuerwache am Herzog-Ernst-Ring geschaffen. Daher ist das Symbol
~Feuerwehr‘ am alten Standort in der Bergstral3e zu korrigieren. Der Flachennutzungsplan ist
daher gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen. Die Darstel-
lung des Flachennutzungsplanes entspricht dann der geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung der Stadt Celle.

3.3 Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan fur den Landkreis Celle (1991) enthéalt keine speziellen Aussa-
gen zum Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Fur den Bereich der Stadt Celle wird zurzeit der Landschaftsrahmenplan neu aufgestellt. Bei
der Beurteilung des Plangebietes kann auf die bereits vorliegenden Ergebnisse schon Bezug
genommen werden. Nach derzeitigem Stand hat der Geltungsbereich als Siedlungsbiotop
keine besondere Bedeutung fir die Schutzgter ,Arten und Lebensgemeinschaften® sowie
,Boden und Wasser®. Das Klima im Plangebiet und seiner Umgebung ist als Stadtklimatop
eingestuft. Durch die vorhandene Bebauung und die versiegelten Flachen in der Umgebung
werden die Temperatur und die Feuchte stark beeinflusst. Zusatzlich kommt es zur Stdrung
der lokalen Windsysteme. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes be-
wirkt keine Verédnderung in der Einstufung der Klimatope. Dariiber hinaus werden fir das
Plangebiet keine speziellen Aussagen getroffen, die gegen die Anderung sprechen.

Im Ubrigen enthélt auch der Landschaftsplan der Stadt Celle (1987) grundséatzliche Aussa-
gen, die bei der Bearbeitung des Bebauungsplanentwurfes mit herangezogen werden kon-
nen. Der Landschaftsplan (Gondolf 1987) beschreibt die vorrangige Hauptnutzung im
Geltungsbereich als Siedlungsflache.
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3.4 Bebauungsplanung

Der Bebauungsplan Nr. 66 2. Teil der Stadt Celle ,Nordwall mit anschlie@enden Randgebie-
ten (Feuerwache)“ von 1980 setzt fur den Bereich der ehemaligen Feuerwache Flache fur
den Gemeinbedarf ,Feuerwache” fest. Mittig in nordsudlicher Richtung ist der unterirdische
Verlauf des Stadtgrabens zeichnerisch dargestellt. Das Areal 6stlich davon, darf mit einer
Tiefgarage unterbaut werden. Die Zufahrt der Tiefgarage ist mit einem Geh- und Fahrrecht
fur die jeweiligen Eigentimer der Flurstiicke 41/2 und 41/11 begunstigt. Die Wehl- und Berg-
stral3e sind als StraRenverkehrsflachen festgesetzt.

Da im Geltungsbereich zum Teil ehemalige Wallanlagen/Grabenanlagen, die sehr unter-
schiedliche Aufschittungen enthalten, liegen, ist im B-Plan Nr. 66 2. Teil der Hinweis aufge-
nommen, dass vor Errichtung von baulichen Anlagen griindliche Bodenuntersuchungen
durchzufihren sind, um eventuellen Setzungsschaden an Bauwerken vorzubeugen.

3.5 Sonstiges Stadtebaurecht

Die Altstadt der Residenzstadt Celle wurde 2010 in das Férderprogramm ,Stadtebaulicher
Denkmalschutz® aufgenommen mit dem Ziel, das Celler Erbe als historische Fachwerkstadt
mit seiner baulichen und strukturellen Eigenart zu erhalten und gleichzeitig zukunftsweisend
weiter zu entwickeln. Einen Schwerpunkt im Sinne einer attraktiven und belebten Altstadt
stellen die Erhaltung, die Wiederherstellung und der Ausbau von Wohnraum, insbesondere
das barrierefreie Wohnen, dar. Die Celler Altstadt soll dabei keinesfalls zu einem reinen Mu-
seum werden, sondern sich zu einem lebendigen Ort entwickeln, der auch unter kommenden
Bedingungen fur Wohnen, Arbeit, Handel, Kultur und Freizeit gleichermalen attraktiv ist.

Die Flache der ehemaligen Feuerwache liegt im Sanierungsgebiet ,Altstadt Celle“. Sanie-
rungsziele sind die Erhaltung des kulturellen Erbes, als auch die behutsame Anpassung der
historischen Strukturen und Anlagen an die Erfordernisse heutiger Nutzungen, so dass zu-
gleich die zentralen Funktionen der Innenstadt gestarkt werden. Auf diese Weise soll die In-
nenstadt nachhaltig als unverwechselbarer Standort fur Kultur, Einzelhandel, 6ffentlichen
und privaten Dienstleitungen, Gastronomie sowie flir qualitatsvolles innerstadtisches Woh-
nen weiter entwickelt werden.
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3.6  Satzungen nach Ortsrecht

Regenwasserbeseitigungssatzung der Stadt Celle

Das auf den privaten Grundstiicken und ErschlieBungswegen anfallende Niederschlagswas-
ser ist gemal § 4 Abs. 1 der ,Satzung der Stadt Celle Uber die Abwasserbeseitigung (Ab-
wasserbeseitigungssatzung) vom 27.11.2014 auf dem zu entwassernden Grundstick
mittels dem Stand der Technik (S. d. T.) in entsprechenden Versickerungsanlagen zu versi-
ckern.

Ein Ableiten des Niederschlagswassers vom Grundsttick auf die 6ffentliche Verkehrsflache
oder auf Nachbargrundstiicke ist nicht zul&ssig. Einleitungen von Regenwasser in Gewasser
oder ins Grundwasser bedirfen einer wasserbehdordlichen Erlaubnis, die bei der Unteren
Wasserbehorde der Stadt Celle zu beantragen ist.

3.7 Natur- und Landschaftsschutz

Die Ziele des Umweltschutzes ergeben sich fir die Planung zum einen aus den umweltrele-
vanten Rechtsvorschriften und zum anderen aus den im Rahmen der Regionalplanung for-
mulierten Zielvorgaben und den Aussagen der Landschaftsplanung.

Gemal § 1 des Baugesetzbuches (BauGB) sind unter anderem die Umwelt beziehungswei-
se die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Im Sinne dieser Aufga-
ben gehdrt zu einer sachgerechten Abwéagung der offentlichen und privaten Belange durch
die Bauleitplanung (8 1 Abs. 6 BauGB) auch die Einbeziehung von Informationen Uber Aus-
pragungen und Qualitaten des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes, die von den
Darstellungen beziehungsweise Festsetzungen der Bauleitplane betroffen werden kénnen.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (8 13 ff. BNatSchG) ist im Bauleitplanverfahren
nach den Vorschriften des BauGB (8§ 1a BauGB) umzusetzen. Das Gesetz definiert Eingriffe
als ,Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des
mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leis-
tungs- und Funktionsféahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich oder
nachhaltig beeintrachtigen konnen® (§ 14 Abs. 1 BNatSchG).

Als Grundsatz gilt, dass vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unter-
lassen (8 13 und § 15 Abs. 1 BNatSchG) und unvermeidbare Beeintréchtigungen durch
Mafinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu kompensieren sind (Aus-
gleichs- und ErsatzmafBhnahmen, § 15 Abs. 2 BNatSchG).

Das Gelande der ehemaligen Feuerwache als Flache fir Gemeinbedarf sowie die StraRen-
verkehrsflachen im Plangebiet sind voll versiegelt. Durch die Festsetzung als Kerngebiet in
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird zwar die Art, aber nicht das Mal3 der bauli-

chen Nutzung im Plangebiet verandert.

Gemall § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ist es verboten Fortpflanzungs- und Ruhestatten von
besonders geschuitzten Arten zu zerstoéren. Die Planung kdnnte zu einer Beeintrachti-
gung/Zerstdrung dieser fihren. Mittels einer artenschutzrechtlichen Prifung wurden die
Schwere und die Zulassigkeit eventueller Eingriffe ermittelt.

Die erforderlichen MalRnahmen sind als Festsetzung in den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan mit aufgenommen.

Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiete und europaische Vogelschutzgebiete) sind von der Planung nicht betroffen.
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3.8 Bestehende informelle Planungen

Zentren- und Einzelhandelsentwicklungskonzept flir die Stadt Celle (CIMA Beratung und
Management GmbH, Liibeck, 2010)

Gemal dem Zentren- und Einzelhandelsentwicklungskonzept aus dem Jahre 2010 stellt die
Innenstadt den Schwerpunkt der Entwicklung im Einzelhandel bei den zentrenrelevanten
Sortimenten dar. Ziel ist es, eine deutliche Positionierung gegentiber der nicht-integrierten
Einzelhandelsagglomeration und den Konkurrenzorten im Umland zu erreichen. GroR3flachi-
ge Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollten deshalb zuklnftig ausschlieflich in
der Innenstadt angesiedelt werde.

Als Ziel sollten die innenstadtischen Werte bei den Verkaufsflachenanteilen weiter erhdht
werden. Insbesondere im Bereich BergstraRe-Feuerwehrareal bietet sich die Méglichkeit,
neue Innenstadtflachen fur den Einzelhandel zu aktivieren. Eine wichtige Voraussetzung fur
Neuansiedlungen muss dabei eine attraktive Anbindung an die bestehenden Haupteinkaufs-
lagen sein. Insbesondere bei groRflachig dimensionierten Vorhaben muss die Vertraglichkeit
fur die bestehenden Strukturen in Celle und der Region gewébhrleistet sein (ausfuhrlicher vgl.
CIMA Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines Shopping-Centers 2008). Zudem sollte
angestrebt werden, die Neuansiedlungen baulich sowie konzeptionell harmonisch an die
Strukturen der historischen Altstadt anzupassen.

Fur das Plangebiet wurden in dem Zentren- und Einzelhandelskonzept weitere Entwick-
lungsmdglichkeiten geprift: Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt ist in seiner Funkti-
on als Hauptzentrum fir die Stadt Celle zu sichern und zu starken. Grundsatzlich sollte
deshalb die Ansiedlung von nahversorgungs-, zentren- und nicht-zentrenrelevantem Einzel-
handel (auch grof3flachig) moéglich sein. Aufgrund seiner geringen Grol3e ist der Prifstandort
allein fur die Ansiedlung eines Shopping-Centers mit regionaler Ausstrahlungskraft nicht ge-
eignet. Das Feuerwehrareal stellt jedoch eine wichtige Ergdnzungsflache fiir GroRvorhaben
an anderer Stelle dar, insbesondere fir eine Shopping-Center-Ansiedlung auf dem Areal
zwischen Bergstraf3e und Stdwall (vgl. CIMA-Gutachten 2008). Aufgrund der grof3en Bedeu-
tung des Feuerwehrareals als Erganzungs- und Entlastungsflache fir ein mdgliches Shop-
ping-Center (z. B. Nutzung als Parkhaus) sollte eine eigenstandige Entwicklung der Flache
vorerst zurtickgestellt werden. Zu prifen ist dabei insbesondere die Entwicklung eines sog.
offenen Centers, wie es bereits in Osnabrlick oder Rheine zu finden ist.

Erst falls eine Shopping-Center-Entwicklung an der Bergstral3e definitiv auszuschliel3en ist,
sollte die Ansiedlung von eigenstandigen Einzelhandelsbetrieben auf dem Feuerwehrareal
erfolgen. Zu begriiRen ware in diesem Falle insbesondere die Ansiedlung eines attraktiven
Nahversorgers oder eines Elektrofachmarktes.

Nach den Entwicklungen in den letzten Jahren ist die Ansiedlung eines ,Shopping-Centers*
definitiv auszuschlielBen und mit der Eréffnung von Saturn Ende 2011 ist auch das groRRe De-
fizit im Elektrofachmarkt-Sektor in der Celler Innenstadt behoben. Die Entstehung eines
grof3flachigen Nahversorgers an der Wehlstral3e ist in Planung, so dass die Ansiedlung von
eigenstandigen Einzelhandelsbetrieben auf dem Areal der ehemaligen Feuerwache als Ziel
des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes angesehen werden kann.

Larmaktionsplan der Stadt Celle (LK Argus GmbH, Berlin und Larmkontor GmbH, Hamburg, 2010)

Ziel der Larmaktionsplanung fur die Stadt Celle ist es, mit geeigneten und sich an den ortli-
chen Gegebenheiten der Stadt orientierenden Mal3nahmen die Larmbelastung zu senken
und die stadtische Lebensqualitat zu erhéhen. Konkret geht es darum, potenziell gesund-
heitsgefahrdende Larmbelastungen zu vermeiden, Belastigungen zu verringern und den Be-
wohnern einen ungestorten Schlaf zu ermoglichen.

Uber die Larmkennziffer (LKZ) lasst sich die Schwere der Larmbetroffenheit im Untersu-
chungsgebiet abbilden. Anhand der LArmkennziffer kann der Handlungsbedarf abgeleitet
werden. Die Bestandsaufnahme hat dabei ergeben, dass ein hoher Handlungsbedarf fir die
StralRenabschnitte mit mittlerer Betroffenheit, wie die Berg- und Wehlstral3e besteht.

| Stand: 6918.1102.20152016 Stadt Celle ¢ Stadtentwicklungsplanung ¢ Bearbeitung: Tann/ Siol Seite 11/ 35



Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 27 der Stadt Celle ,Wohn- und Handelsquartier Bergstraf3e Sudost*

Der Sudwall hingegen weit-weist nur einen mittleren bis geringen Handlungsbedarf auf-
grund von geringen Schwellentiberschreitungen im gesamtstadtischen Vergleich auf.

Generelle Malinahmen zur Larmminderung sind die Vermeidung von Kfz-Verkehr, Férderung
von larmarmen Verkehrsmitteln, Blindelung und Verlagerung von Verkehr, vertragliche Ab-
wicklung des Kfz-Verkehrs sowie die Schaffung von héheren Aufenthaltsqualitaten und bau-

lichem Schallschutz.

Eine Entlastung der zuvor genannten Stral3en, gerade im Bereich des Inneren Rings (Sud-
wall/Bergstrafde) wird durch den geplanten gegenlaufigen Ausbau des Nordwalls und die
Fertigstellung der Ortsumgehung B3 (neu) erreicht. Eine weitere larmmindernde MalRnahme,
die in Teilen bereits umgesetzt worden ist, ist die Geschwindigkeitsreduzierung der Stralen

auf 30 km/h.

Durch den Ausbau des Kreuzungspunktes Stidwall/Bergstral3e mit einer verdnderten Nut-
zung der StraBenrdume, der angewendeten Fahrbahn- und Seitenraumbreiten, der Bedin-
gungen fur die verschiedenen Verkehrsarten und der Anordnung der angrenzenden
Bebauung sowie die daraus resultierende Verkehrsberuhigung kann eine weitere Larmmin-

derung darstellen.

Verkehrskonzept 2004 fir den Bereich der Celler Innenstadt

Das Verkehrskonzept flir den Bereich der Innenstadt von Celle sieht den zweispurigen Aus-
bau des Norwalls vor, so dass der &uf3ere Innenstadtring komplett gegenlaufig befahrbar
wird. Eine Voraussetzung fir den Ausbau ist der derzeitige Ausbau des Bereiches Neumarkt.
Die Umsetzung der Planungen hatte kiinftig eine splrbare Entlastung der inneren Ringstra-

3en, gerade im Bereich des Sudwalls zur Folge.
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3.9 Sonstige Vorgaben und Nutzungsbeschrankungen

Bauordnungsrecht

Fur die Flurstlicke im Plangebiet existieren noch Baulasten in Form von Vereinigungs- und
Abstandsbaulasten sowie einer gegenseitigen Anbauverfiigung. Diese sind im Rahmen des
Verkaufs der Grundsticke zu klaren und gegebenenfalls zu Iéschen. Der Verlauf des Stadt-
| grabens sollte mit der VerauRerung des Grundstiicks mit einer Grunddienstbarkeiten fiir die
Stadt Celle ins Grundbuch eingetragen werden.

Kultur- und Sachquter

Der westliche Bereich des Plangebietes inklusive des unterirdischen Verlaufs des Stadtgra-
bens liegt im Baudenkmal ,Altstadt Celle®. Der Stadtgraben ist ein Einzeldenkmal sowie als
ein konstituierender Bestandteil des Baudenkmals ,Altstadt Celle“. Darliber hinaus sind keine
weiteren Baudenkmale im Plangebiet vorhanden. Allerdings befinden sich mehrere Einzel-
und Gruppendenkmale im direkten Umfeld des Plangebietes. In deren Umgebung dirfen nur
Veranderungen vorgenommen werden, wenn dadurch ihr Denkmalwert nicht beeintrachtigt
wird. Daher sind die Festsetzungen sowie die Ortliche Bauvorschrift tiber die Gestaltung
baulicher Anlagen fiir diesen Bebauungsplan mit der unteren Denkmalschutzbehdrde der
Stadt Celle erarbeitet und abgestimmt. Die Pflicht zur Einholung einer denkmalrechtlichen
Genehmigung fir MaBnahmen im Plangebiet bleibt hiervon unberihrt.

Die ehemaligen Wallanlagen der historischen Altstadt verliefen im Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans westlich des Stadtgrabens. Im Plangebiet ist daher mit
dem Vorkommen von Bodendenkmalen zu rechnen. Demzufolge ist fur Erdarbeiten gemaf
§ 13 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes eine denkmalrechtliche Ge-
nehmigung erforderlich.
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Aufgrund der Erkenntnisse aus dem der Stadt vorliegenden Fehlistellenkataster (Arcon-tor
Projekt GmbH 2012) ist in der nachfolgenden Karte skizziert, wo mit archaologischer Sub-
stanz zu rechnen ist.
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Auszug aus dem Fehlstellenkataster (Arcontor Projekt GmbH 2012) zu den Vorkommaissen archaologischer
Substanz fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 148 zum Aufstellungsbeschluss 20.12.2013

1. Der fruhneuzeitliche heute einplanierte Stidwall lag zwischen den beiden roten Linien; mit
erhaltenen Grundmauern ist daher zu rechnen.

2. Der weitgehend verflillte Stadtgraben lag in etwa zwischen den beiden blauen Linien. Die
westliche blaue Linie markiert der noch vorhandene Verlauf als Baudenkmal.

3. Die grine Linie skizziert den historischen Verlauf der Fuhse, wie dieser bis zur neuzeitli-
chen Anderung des Stadtgrundrisses und Umlenkung des Gewassers vorhanden war. Die
exakt genaue Lage ist allerdings nicht bekannt.

Fir den Bereich siidlich des Gebaudes Kleiner Plan Nr. 3 besteht der konkrete Hinweis auf
einen denkmalgeschiitzten Gewolbekeller eines abgerissenen Gebaudes, der sich unterhalb
der StraRe befindet. Lage und Ausmaf des Kellers sind jedoch nicht genauer bestimmt.

Der Boden im Planbereich ist zu grof3en Teilen frei von modernen Eingriffen und ist daher
vermutlich archaologisch ungestoért, von guten Erhaltungsbedingungen darf dort zunachst
ausgegangen werden. Zur Darstellung und Préazisierung der denkmalrechtlichen Pflichten fur
Baumal3nahmen, die mit Bodeneingriffen verbunden sind, ist eine nahere Ermittlung erfor-
derlich. Falls Bodendenkmale gefunden werden, kann die Pflicht zur Erhaltung oder Doku-
mentation bestehen, sowie ggf. die Verpflichtung zur Bergung ausgesprochen werden.

Flachen mit Bodenbelastungen, Altablagerungen

Aufgrund der ehemaligen Nutzung im Plangebiet kann eine Boden- bzw. Grundwasserverun-
reinigung nicht génzlich ausgeschlossen werden. Bei geplanten Bauvorhaben ist die Untere

| Stand: 6918.1102.20152016 Stadt Celle ¢ Stadtentwicklungsplanung ¢ Bearbeitung: Tann/ Siol Seite 14/ 35



Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 27 der Stadt Celle ,Wohn- und Handelsquartier Bergstraf3e Sudost*

Bodenschutzbehorde friihzeitig zu beteiligen. Zur Erfassung und Beurteilung von evtl. mégli-
chen Boden- und Grundwasserverunreinigungen sind die Erdarbeiten durch einen fachlich
qualifizierten Bodengutachter begleiten zu lassen. Der Umfang der Arbeiten ist vor Baube-
ginn mit der Unteren Bodenschutzbehérde abzustimmen.

Im Plangebiet sind nach derzeitigen Erkenntnissen keine Altablagerungen bekannt. Etwa
200 m sudwestlich befindet sich die Altablagerung 351.006.4.060 (Bieneninstitut).

Sonstiges

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des militdrischen Flugplatzes Celle-Wietzenbruch.
Die Hohenbegrenzungen und Auflagen des Bauschutzbereiches sind daher zu bericksichti-
gen. Es sind bei Bauvorhaben (Aufstellung von Baugeraten) die Bestimmungen des Luftver-
kehrsgesetzes zu beachten. Es muss unter Umstanden mit erhéhten zunehmenden
Larmauswirkungen gerechnet werden.

4 Bestandsbeschreibung

4.1 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt am stidostlichen Rand der Altstadt Celle und umfasst das Gelande der
ehemaligen Feuerwache mit den angrenzenden o6ffentlich Verkehrsflachen Sidwall, Berg-
und Wehlstral3e. Die Flachen im Plangebiet sind derzeit im Bebauungsplan Nr. 66 2. Teil als
Flache fir Gemeinbedarf ,Feuerwache®, StralRenverkehrsflachen und Flache mit Geh- und
Fahrrechten im Bereich der Tiefgaragenzufahrt festgesetzt.

Das Plangebiet ist vollflachig versiegelt. Der heutige Standtort der ehemaligen Feuerwache
liegt auf der ehemaligen Wallanlage der historischen Altstadt und der westliche Bereich ein-
schlie3lich des Stadtgrabens ist Teil des Denkmalensembles ,Altstadt‘. Westlich an das
Plangebiet grenzt die Celler-denkmalgeschitzte Alttrrenstadt Celles mit ihren teilweise als
Einzeldenkmal_geschiitzten Fachwerkbauten und der Ful3géangerzone.

Im Jahre 2005 wurde ein Investorenwettbewerb fiir ein Einzelhandelsgrof3projekt der Zentro-
Gruppe (ECE) ausgelobt. Dieses Shoppingcenter sah eine vollstandige Uberplanung des
Areals der Feuerwache vor und sollte zwischen dem Sudwall und Wehistral3e entstehen und
sich bis zum Nordwall erstrecken. Auch das seit 2007 geplante Einzelhandelsgrof3projekt der
Firma Gedo zwischen Siidwall und BergstraRe sah eine Uberplanung des Gelandes der
Feuerwache mit einem Parkhaus vor. Beide Einzelhandelsgrofl3projekte scheiterten und wur-
den nicht realisiert.

Nach dem Umzug der Feuerwache im Jahr 2012 an den heutigen Standort am Herzog-
Ernst-Ring liegt die Flache brach.

Die Flache der ehemaligen Feuerwache liegt zudem im Sanierungsgebiet ,Altstadt Celle®.
Sanierungsziele sind sowohl die Erhaltung des kulturellen Erbes, als auch die behutsame
Anpassung der historischen Strukturen und Anlagen an die Erfordernisse heutiger Nutzun-
gen, so dass zugleich die zentralen Funktionen der Innenstadt gestarkt werden. Auf diese
Weise soll die Innenstadt nachhaltig als unverwechselbarer Standort fur Kultur, Einzelhandel,
offentlichen und privaten Dienstleitungen, Gastronomie sowie flir qualitatsvolles innerstadti-
sches Wohnen weiter entwickelt werden. Einen Schwerpunkt im Sinne einer attraktiven und
belebten Altstadt stellen die Erhaltung, die Wiederherstellung und der Ausbau von Wohn-
raum, inshesondere das barrierefreie Wohnen, dar.

Zur Reaktivierung der Brachflache im Sinne der Sanierungsziele einschliel3lich des Verkaufs
der Flache und der Umsetzung des Projektes, wurde 2014 fir das Areal der ehemaligen
Feuerwache ein Investorenwettbewerb ausgelobt. Diesen Investorenwettbewerb hat der In-
vestor Weser-Wohnbau GmbH & Co. KG aus Bremen in Kooperation mit dem Architekturbi-
ro Lorenzen Architekten GmbH aus Berlin gewonnen. Zur Realisierung des Wettbewerbs-
ergebnisses und zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen soll der Vorha-
benbezogene Bebauungsplan fur das Areal der ehemaligen Feuerwache sowie der angren-
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zenden offentlichen Verkehrsflachen aufgestellt werden. Da ist-es sich hier um die Umstel-
lung des Verfahrens handelt, ist fur das Plangebiet die frihzeitige Beteiligung gemaf 8§ 3
Abs. 1 BauGB bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 148 ,Stadtquartier am Kleinen Plan“ er-
folgt.

4.2 Verkehr- und technische Infrastruktur

Verkehr

Die Anbindung des Plangebietes an das 6ffentliche Stra3ennetz erfolgt tber die angrenzen-
den StralRen Sudwall, Berg- und Wehlstral3e. Uber die WehlstraRe gelangt man in nérdliche
Richtung auf die Giberregionale BundesstralRe 214 (Nordwall).

Entlang der Stral3en Stdwall (Tempo-30-Zone), Berg- und Wehlstraf3e sind jeweils beidseitig
Gehwege vorhanden. Parkplatze im 6ffentlichen Raum sind im weiteren Verlauf der Berg-
stralde und auf dem o6ffentlichen Parkplatz ,Im Kreise® vorhanden. Notwendige Einstellplatze
fur die geplante Wohn- und Gewerbenutzung sind im Plangebiet auf dem privaten Grund-
stuck herzustellen.

Die Buslinie 14 mit den Haltestellen ,Nordwall“ und ,Blumenlage® ist in ca. 250 m und 220 m
fuBlaufiger Entfernung zu erreichen. Darlber hinaus befindet sich am Schlossplatz in 600 m
fuBlaufiger Entfernung die Haltestelle ,Schlossplatz®, von hier erreicht man alle Buslinien der
Stadt und der Region.

Technische Infrastruktur

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Strom und Gas ist Uber die Anschlisse des Ver-
sorgungsnetzes der Celle-Uelzen Netz GmbH bzw. der Stadtwerke Celle GmbH sicherge-
stellt.

Fur die Abwasserentsorgung ist die Stadt Celle zustéandig. Regenwasserkandle fir die Stra-
Benentwadssrung und Schmutzwasserkanéle fir die Schmutzwasserentsorgung im Plange-
biet sind in den angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflachen ausreichend vorhanden. Das auf
den privaten Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist gemaR der Regenwas-
serbeseitigungssatzung zu versickern (siehe auch Kapitel 3.7).

An den bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen ist Straldenbeleuchtung vorhanden.

Der Grundschutz der Loschwasserversorgung ist gemaf dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW
herzustellen. In Kerngebieten ist demnach ein Grundschutz von 96 m3/h (1.600 I/min) fir ei-
ne Mindestdauer von 2 Stunden zu gewahrleisten. Da der Anderungsbereich in einem be-
bauten Ortsteil liegt, ist davon auszugehen, dass die Loschwasserversorgung auch kiinftig
fur die neue Bebauung gewéhrleistet werden kann.

4.3 Gemeinbedarf und Nahversorgung

Aufgrund der gut integrierten Lage am Rande der Altstadt Celle im Ortsteil Blumenlage sind
alle relevanten Gemeinbedarfs- und Nahversorgungseinrichtungen vorhanden.

4.4  Griun-und Erholungsflachen

Grun- und Erholungsflachen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Allerdings befindet sich in
ca. 150 m fulRlaufiger Entfernung sudlich vom Plangebiet der Eingang zur offentlichen Grin-
anlage ,Franzdsischer Garten“ Auch ist der Schlosspark in rd. 600 m fuRlaufig erreichbar.

4.5 Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt stidostlichen am Rande der Celler Altstadt und weif3t eine innerstadti-
sche bauliche Struktur auf. Die Verkehrsflachen sowie das Gelande der ehemaligen Feuer-
wache sind vollflachig versiegelt. Durch den Abriss der vorhandenen Geb&aude kann es zur
Zerstorung von Fortpflanzung- und Ruhestéatten von besonders geschitzten Arten kommen.
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Mittels einer artenschutzrechtlichen Prifung wurden die Schwere und die Zulassigkeit even-
tueller Eingriffe ermittelt.

Die erforderlichen Malinahmen sind als Festsetzung in den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan mit aufgenommen.
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4.6 Immissionen

Die grofite Belastung der Immissionen resultiert aus dem Verkehr der inneren Ringstral3en
Sudwall und Bergstral3e, die aufgrund des einlaufigen Nordwalls sehr stark frequentiert sind.
Die Planung um Umsetzung des gegenlaufigen Ausbaus des Nordwalls fuhrt langfristig zur
Entlastung der zuvor genannten Straf3en.

Die aus Gewerbe und Handwerk entstehenden Immissionen sind kerngebietstypisch und
spielen daher eine untergeordnete Rolle.
4.7  Kultur und Sachguter

Der westliche Bereich des Plangebietes bis zum unterirdischen Verlauf des Stadtgrabens
liegt im Denkmalensemble ,Altstadt Celle“. Der Stadtgraben ist ebenfalls als Kulturgut ge-
schtzt. (siehe auch Kapitel 3.9)

Einzel- und Gruppendenkmale

Im Plangebiet selber sind keine BaudbBenkmale vorhanden. Allerdings befinden sich mehrere
Einzel- und Gruppendenkmale im direkten Umfeld zum Plangebiet.

Bodendenkmale

Die ehemaligen Wallanlagen der historischen Altstadt verliefen im Plangebiet des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans westlich des Stadtgrabens. Im Plangebiete ist daher mit dem
Vorkommen von Bodendenkmalen zu rechnen.

5 Anlass und Ziele der Planung

Veranlassung

Das Areal der ehemaligen Feuerwache sidlich der Bergstral3e befindet sich im Eigentum der
Stadt Celle und ist mit Haupt- und Nebengebauden, wie Schlauchturm, Blrotrakt, Garagen,
einer Tankstelle etc. bebaut. Die Bebauung befindet sich hauptsachlich entlang der Berg-
stralRe und der sidlichen Grundstiicksgrenze. Nordlich des Grundstiickes Wehlstral3e 2 be-
findet sich die Einfahrt zur Tiefgarage. Das Gelande ist vollflachig versiegelt und liegt seit der
Verlegung des Feuerwehrstandortes an den Herzog-Ernst-Ring Ende 2012 brach.

Daher soll das Gelande der ehemaligen Feuerwache einer Nachnutzung zugefuihrt werden.
Im Sinne einer Innenbereichsverdichtung und der Ziele des Sanierungsgebietes ,Altstadt
Celle” soll mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan die planungsrechtliche Vorausset-
zung zur Entwicklung von Wohnbau- und Gewerbeflachen geschaffen werden.

Ziele und Zwecke

Nachdem mehrere Versuche ein grofiflachiges Einkaufszentrum im Bereich stdlich der
Bergstral3e zu etablieren gescheitert sind, wurde 2014 ein Investorenwettbewerb zur Nach-
nutzung des Geléndes der ehemaligen Feuerwache ausgelobt. Ziel des Wettbewerbs ist der
Ankauf der Flache sowie die Umsetzung des entwickelten Konzeptes.

Den Wettbewerb hat der Investor Weser-Wohnbau GmbH & Co. KG aus Bremen in Koope-
ration mit dem Architekturbiiro Lorenzen Architekten GmbH aus Berlin gewonnen. Zur Reali-
sierung des entwickelten Konzeptes und zur Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen soll der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 27 ,Wohn- und Handelsquartier
Bergstralle Stdost* mit Durchfiihrungsvertrag fur das Areal der ehemaligen Feuerwache so-
wie der angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen aufgestellt werden.
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Dieser Bereich soll, wie die nérdlich angrenzenden Bereiche auch, als Kerngebiet festgesetzt
werden. Planungsrechtlich sind alle kerngebietstypischen Nutzungen gemaf § 7 BauNVO
zulassig. Allerdings sollen aufgrund ihres Stérungsgrades Vergniigungsstatten sowie Tank-
stellen von vornherein ausgeschlossen werden. Die 6ffentlichen Flachen werden gemaf ih-
rer Zweckbestimmung als Stral3enverkehrsflache und Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt.

Die Baugrenzen werden dem Vorhaben angepasst festgesetzt. Die Festsetzungen fir die
Grundflachen- und Geschossflachenzahl liegen kerngebietstypisch und an ihre Umgebung
angepasst bei 1,0 (GRZ) und 2,0 (GFZ). Durch die Festlegung der Baugrenzen und den Ab-
standsregelungen der Niedersachsischen Bauordnung ist eine vollflachige Bebauung des
Areals zwar nicht mdglich, aber - wie bereits heute - eine vollflachige Versiegelung der Fla-
chen mit Nebenanlagen, Stellplatzen sowie Zuwegungen und -fahrten.

Um das Einfugen in den stadtebaulichen Kontext zu gewahrleisten, ist fir die Geschossigkeit
entlang der HauptverkehrsstraRen die Anzahl der Vollgeschosse von zwingend 3 festgesetzt.
Im rickwartigen Bereich kdnnen die baulichen Anlagen eine Geschossigkeit von einem bis
drei Vollgeschossen aufweisen.

Da sich der Bereich westlich des Stadtgrabens im denkmalgeschitzten Ensemble ,Altstadt
Celle” befindet, sind fir den Geltungsbereich gestalterische Festsetzungen in Abstimmung
mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde der Stadt Celle getroffen worden. Diese sind in einer
eigenstandigen ortlichen Bauvorschrift Gber die Gestaltung baulicher Anlagen festgesetzt.

Erforderlichkeit

Das Gelande der ehemaligen Feuerwache liegt seit dem Umzug der Feuerwehr an den Neu-
en Standort Ende 2012 brach. Die funktionalen Zweckbauten entlang der Stral3en Stdwall,
Berg- und Wehlstraf3e fligen sich optisch nicht in das Stadtgeflige ein und bieten keine ge-
stalterisch qualitatsvolle Stadteingangssituation in die Altstadt. Eine Nachnutzung des Ge-
lAndes mit dem Abriss der bestehenden Geb&ude und der Herstellung attraktiver Neubauten
fuhrt langfristig zu einer optischen Aufwertung des stidostlichen Stadteingangs.

Die Flache der ehemaligen Feuerwache liegt zudem im Sanierungsgebiet ,Altstadt Celle®.
Sanierungsziel ist es, das Celler Erbe als historische Fachwerkstadt mit seiner baulichen und
strukturellen Eigenart zu erhalten und gleichzeitig zukunftsweisend weiter zu entwickeln. Ei-
nen Schwerpunkt im Sinne einer attraktiven und belebten Altstadt stellen die Erhaltung, die
Wiederherstellung und der Ausbau von Wohnraum, insbesondere fur barrierefreies Wohnen,
dar. Die Celler Altstadt soll dabei keinesfalls zu einem reinen Museum werden, sondern sich
zu einem lebendigen Ort entwickeln, der auch unter kommenden Bedingungen fiir Wohnen,
Arbeit, Handel, Kultur und Freizeit gleichermalRen attraktiv ist. Auf diese Weise soll die In-
nenstadt nachhaltig als unverwechselbarer Standort fur Kultur, Einzelhandel, 6ffentlichen
und privaten Dienstleitungen, Gastronomie sowie fiir qualitatsvolles innerstadtisches Woh-
nen weiter entwickelt werden.

Das Zentren- und Einzelhandelsentwicklungskonzept der CIMA aus dem Jahre 2010 hat als
Zielsetzung die Schaffung von weiteren Verkaufsflachen im Bereich der Celler Innenstadt.
Laut Konzept bietet sich hierfir insbesondere das Areal der ehemaligen Feuerwache im Be-
reich der Bergstralie an.um-neuve-thnenstadtflichenfirdenEinzethandelzu-aktivieren: Ei-
ne wichtige Voraussetzung fir die Neuansiedlung ist dabei eine attraktive Anbindung an die
bestehenden Haupteinkaufslagen und eine bauliche sowie konzeptionell harmonische an die
Strukturen der historischen Altstadt angepasste Bauweise.

Das Plangebiet sowie der Wettbewerbsentwurf erfullen diese Voraussetzungen.
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6 Festsetzungen und Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

6.1  Art der baulichen Nutzung

Da der Geltungsbereich in der Celler Innenstadt liegt und das-die stadtebauliche Zielsetzung
die Erhéhung der Verkaufsflachenanteile des Einzelhandels ist, werden die Bauflachen als
Kerngebiet festgesetzt. Die genaue Nutzung des Vorhabens wird im Durchfiihrungsvertrag
festgelegt. Demnach sind danr-im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorha-
ben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag ver-
pflichtet hat und diese im Kerngebiet allgemein und/oder ausnahmsweise zuldssig sind.
Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungs-
vertrages sind dabei zuldssig. Im Durchfiihrungsvertrag ist festgelegt, dass im Erdgeschoss
gewerbliche Nutzungen mit einer Verkaufsflache von ca. 740 m2 und 510 m2 entstehen sol-
len sowie 28 Wohneinheiten (WE) ab dem 1. Obergeschoss mit 1 bis 4 Zimmerwohnungen
in einer Grof3e von 35 m2 bis 120 m?2,

Allerdings sollen die allgemein bzw. ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,Vergnigungs-
statten“ und ,Tankstellen® (8 7 Abs. 2 Nr. 2 und 5 und Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) von vorneherein
ausgeschlossen werden. Bei dem Standort handelt es sich um eine sensible Lage im Stadt-
gebiet der Altstadt von Celle. Der Geltungsbereich befindet sich im Bereich der ehemaligen
Wallanlagen und liegt zwischen der historischen Altstadt und der Neustadt. Die Errichtung
einer Tankstelle an diesem Standort ist aufgrund der stadtebaulichen Situation und Lage und
der umliegenden Baudenkmale daher nicht gewiinscht.

Der Stérungsgrad der von Vergnigungsstéatten ausgeht, ist mit der geplanten Wohnnutzung
in den oberen Geschossen des Vorhabens unter Bewahrung von gesunden Wohnverhaltnis-
sen dauerhaft nicht vereinbar. Daher sollen kiinftig Vergnigungsstatten an dieser Stelle aus-
geschlossen werden.

6.2 MalRe der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen fir die Grundflachen- und Geschossflachenzahl liegen kerngebietsty-
pisch und an ihre Umgebung angepasst bei 1,0 (GRZ) und 2,0 (GFZ). Durch die Festlegung
der Baugrenzen und der Abstandsregelungen der Niedersachsischen Bauordnung ist eine
vollflachige Bebauung des Areals zwar nicht moglich, aber - wie bereits heute - eine vollfla-
chige Versiegelung der Flachen mit Nebenanlagen, Stellplatzen sowie Zuwegungen und -
fahrten.

Um das Einfligen in den stadtebaulichen Kontext zu gewdhrleisten ist fir die Geschossigkeit
entlang der HauptverkehrsstraR3en die Anzahl der Vollgeschosse von zwingend 3 festgesetzt.
Im rickwartigen Bereich kdnnen die baulichen Anlagen eine Geschossigkeit von einem bis
drei Vollgeschossen aufweisen. Dariiber hinaus wird die Hohenentwicklung der Gebaude
anhand des Uberarbeiteten Wettbewerbsentwurfes, der Anhang des Durchfiihrungsvertrages
wird, fixiert.

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen und Nebenanlagen

Die Abstande zwischen den beiden Gebauden beidseitig des Verlaufs des Stadtgrabens
werden gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB abweichend vom Bauordnungsrecht festgesetzt.
Das Mal3 der Tiefe der Abstandsflache muss jeweils mindestens 0,2 H einhalten und zwi-
schen den Gebauden darf ein Mindestabstand von 6,0 m nicht unterschritten werden. Mit
dieser abweichenden Festsetzung soll einerseits die optische Wirkungen einer weitest ge-
hend geschlossenen Fassadenfront analog der Verlangerung zwischen den giebelstandig
aneinandergereihten Fachwerkbauten in der Bergstral3e und im Kreise erzielt werden. Ande-
rerseits soll der Verlauf des Stadtgrabens wieder erlebbar gemacht werden. Dies setzt stad-
tebaulich eine schluchtenartige Bebauung voraus, die bauordnungsrechtlich nur mit der
Festsetzung einer Abweichung zulassig ist. Dartiber hinaus gilt die offene Bauweise.
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Die Baugrenzen werden dem Vorhaben angepasst festgesetzt. Nebenanlagen auf3erhalb der
Uiberbaubaren Flachen kdnnen zugelassen werden, soweit sie im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan dargestellt sind.

6.4 Tiefgarage und Stellplatze

Mit den Festsetzungen gemanR § 21a Abs. 1 und 5 BauNVO zur vorhandenen Tiefgarage soll
bauordnungsrechtlich sichergestellt werden, dass die Tiefgarage nicht auf die Zahl der zu-
lassigen Vollgeschosse angerechnet bzw. sie auf die zulassige Geschossflache um die Fl&-
chen notwendiger Garagen, die unterhalb der Gelandeoberflache liegen, erhéht wird.

Die festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse sowie die Geschossflachenzahl sind also nur auf
die oberhalb der Gelandeoberflache liegende Gebaudeteile anzurechnen. Die Stellplatze in
der Tiefgarage sind fur die Anwohner bzw. Geschaftstreibende vorgesehen und diese tUber
ein Rolltor geschlossen.

Die notwendigen Einstellplatze fur die gewerbliche Nutzung in der Erdgeschosszone werden
auf der Flache im sidlichen Bereich des Geltungsbereiches als Umgrenzung von Flache fur
Stellplatze festgesetzt. Je nach dertatsachlichera Nutzung kann der Stellplatzschlissel un-
terschiedlich sein, so dass ggf. weitere Stellplatze ausgeltst werden missen.

6.5 Verkehrsflachen

Die offentlichen gewidmeten Stral3en BergstraRe, WehlstraRe und Stdwall werden im vor-
habenbezogenen Bebauungsplan auch als StraRenverkehrsflache festgesetzt. Die Stral3en
Bergstral3e und Sudwall als verkehrsrechtlich ausgewiesenem-ausgewiesenes Tempolimit
von 30 km/h, werden planungsrechtlich als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestim-
mung ,verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt.

Die Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich ist eine planungsrechtliche Festsetzung,
die nicht unmittelbar den verkehrsrechtlichen Festlegungen entspricht. Dies bedeutet ledig-
lich, dass in diesem Bereich weniger als 50 km/h gefahren werden soll.

6.6  Flachen mit Geh- und Leitungsrechten

Zur Sicherung des Verlaufs des Stadtgrabens wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
ein Leitungsrecht A zugunsten der Stadt Celle festgesetzt. Neben der privatrechtlichen Si-
cherung einer Grunddienstbarkeit im Grundbuch, wird mit der Festsetzung auch der 6ffentli-
che planungsrechtliche Aspekt abgebildet und der Hinweis gegeben, dass dieser Bereich zu
Kontroll- und Reparaturzwecken jederzeit von Mitarbeitern der Stadt Celle oder von ihnen
beauftragten Firmen betreten werden darf.

Die Gehrechte innerhalb der Flachen B werden zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.
Dies soll sicherstellen, dass die privaten Grundstiicksflachen entlang der Schaufenster von
der Offentlichkeit jederzeit betreten werden durfen. Dies betrifft auch den Bereich des Ver-
laufs des Stadtgrabens um sicherzustellen, dass die Benutzter des Stellplatzes zwischen
den Gebauden hindurch zur Bergstrafl3e gelangen kénnen. Von dem zuvor genannten Geh-
recht zugunsten der Allgemeinheit sind die Flachen der baulichen Anlagen fir die Herstel-
lung der oberirdischen Abbildung des Verlaufs des Stadtgrabens ausgenommen.

6.7 Immissionsschutz

Die itap GmbH wurde vom Investor beauftragt, die Gerauschsituation durch den 6ffentlichen
StralRenverkehr, die auf das Vorhaben einwirkt und die Belastung durch das Vorhaben auf
die umliegende Nutzungen zu untersuchen und zu beurteilen.

Die Untersuchung ergab folgendes Ergebnis, welches im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan festgesetzt wird:
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Offentlicher StraRenverkehr

- Die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® kdnnen nicht auf
dem gesamten Plangebiet eingehalten werden. An der Berg- und an der WehlstralRe
ergeben sich Uberschreitungen um bis zu 10 dB(A) tagsiiber und 15 dB(A) nachts.

- Daher sind passive Schallschutzmal3nahmen erforderlich. Die Anforderungen an das
Mindestschalldamm-Mall gemaR DIN 4109 Schallschutz im Hochbau sind einzuhal-
ten.

Daher gilt im vorhabenbezogenen Bebauungsplan, dass wenn schutzbeduirftige Wohnraume
einem Beurteilungspegel von = 65 dB(A) tags und = 45 dB(A) nachts aufweisen, die erforder-
liche Gesamtschallddmmung der AuRenbauteile auch im Liftungszustand geméan der DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau“ sichergestellt werden muss. Alternativ kann eine zentrale
Bellftung fur samtliche Raume eingerichtet werden. Die Berechnung der konkreten Schall-
dammwerte erfolgt im Genehmigungsverfahren unter Berilicksichtigung der Tabellen 9 und
10 der DIN 4109.

Gewerbliche und wohnanlagenbezogene Gerduschimmissionen

- Die Gerausche, welche kiinftig vom Plangebiet ausgehen, erfordern die Umsetzung
aktiver SchallschutzmaRnhahmen am Parkplatz und organisatorische MalRhahmen
bzgl. Der Anliefervorgéange fir zukinftige Einzelhandelsbetriebe.

- Der Prognoseansatz bzgl. Der Warenanlieferung stellt das lauteste mogliche Szena-
rio und mit die maximal mégliche Gerauscheinwirkung dar.

Daher wird am stdlichen Rand der Stellplatzanlage auf Hohe der Fahrbahnoberkante die Er-
richtung einer 2,0 m hohen und 30 m langen Schallschutzwand festgesetzt. Zusatzlich ist die
Stellplatzanlage mit einer Schrankenanlage, zur Verhinderung der n&chtlichen Stellplatznut-
zung, zu betreiben.

Daruiber hinaus sind nur max. 2 Anlieferungen pro Tag im Zeitraum von 7:00 bis 20:00 Uhr
zulassig. Aufgrund der geplanten Wohnnutzung innerhalb der Gebaudekomplexe ist die An-
zahl an Hubwagenbewegungen wahrend der Warenanlieferung auf 20 beladene und 20 un-
beladenen Fahrten zu beschrénken.

Luftungsanlagen der Einzelhandelsbetriebe sind mit Schalldampfern auszustatten, damit
hierdurch kein wesentlicher Immissionsbeitrag geleistet wird, da die Richtwerte bereits durch
die berucksichtigten Gerauschquellen ausgeschopft werden.

6.8 Nachrichtliche Ubernahme

Niederschlagswasserbeseitigung

Das auf den privaten Grundstiicken und ErschlieBungswegen anfallende Niederschlagswas-
ser ist gemal § 4 Abs. 1 der ,Satzung der Stadt Celle Gber die Abwasserbeseitigung (Ab-
wasserbeseitigungssatzung) vom 27.11.2014* auf dem zu entwassernden Grundstlick
mittels dem Stand der Technik (S. d. T.) in entsprechenden Versickerungsanlagen zu versi-
ckern.

Versickerungsanlagen sind gemaf des technischen Regelwerkes DWA-A 138 ,Planung, Bau
und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser“ zu bemessen, zu ge-
stalten, zu betreiben und nach § 6 (Entwasserungsgenehmigung) der Satzung, zu beantra-
gen.

Unterirdische Versickerungsanlagen (Versickerungsschéchte und Rigolen) sind dabei nur fir
die Versickerung von Dachflachenwasser zuldssig, soweit der Grundwasserflurabstand die-
ses zulasst. Eine Beeintrachtigung von Keller und Tiefgarage ist dabei zu vermeiden.

Ein Ableiten des Niederschlagswassers vom Grundsttck auf die ¢ffentliche Verkehrsflache
oder auf Nachbargrundstticke ist nicht zulassig. Die Einleitungen von Regenwasser in den
Stadtgraben ist nur dann moéglich, wenn die Regenwasserversickerung auf dem Grundstiick
nachweislich nicht vollstandig erfolgen kann undGewasser-oderins-Grundwasser bedirfen
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einer wasserbehordlichen Erlaubnis, die bei der Unteren Wasserbehorde der Stadt Celle zu
beantragen ist. Damit kann Niederschlagswasser in gedrosselter Menge aus den Versicke-
rungseinrichtungen abgeschlagen werden.

6.9 Hinweise

Teilaufhebung

Mit Rechtsverbindlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 27 ,Wohn- und
Handelsquartier Bergstraf3e Stdost" wird der entsprechende Teil des im Plangebiet liegen-
den und seit dem 21.12.1963 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 66 II. Teil der Stadt
Celle ,Nordwall mit anschlieBenden Randgebieten (Feuerwache)® aufgehoben.

Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des militéarischen Flugplatzes Celle-Wietzenbruch.
Die Hohenbegrenzungen und Auflagen des Bauschutzbereiches sind daher zu bericksichti-
gen. Es sind bei Bauvorhaben (Aufstellung von Baugeraten) die Bestimmungen des Luftver-
kehrsgesetzes zu beachten. Es muss mit Larmauswirkungen durch den Betrieb des
Flugplatzes gerechnet werden.

Bodenbelastungen/-verunreinigungen

Aufgrund der ehemaligen Nutzung im Plangebiet kann eine Boden- bzw. Grundwasserverun-
reinigung nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Bei geplanten Bauvorhaben ist die Untere
Bodenschutzbehorde friihzeitig zu beteiligen. Zur Erfassung und Beurteilung von evtl. mogli-
chen Boden- und Grundwasserverunreinigungen sind die Erdarbeiten durch einen fachlich
qualifizierten Bodengutachter begleiten zu lassen. Der Umfang der Arbeiten ist vor Baube-
ginn mit der Unteren Bodenschutzbehtrde abzustimmen.

Bodendenkmale

Im Plangebiete ist mit dem Vorkommen von Bodendenkmalen zu rechnen. Daher ist fur Erd-
arbeiten gemaf § 13 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetztes eine denkmal-
rechtliche Genehmigung erforderlich.

6.10 Ortliche Bauvorschrift iber die Gestaltung bauliche Anlagen nach § 84 NBauO

Mit der Aufstellung der eigenstéandigen drtlichen Bauvorschriften tber die Gestaltung bauli-
cher Anlagen auf der Grundlage des 8§ 84 der Niederséachsischen Bauordnung wird ergan-
zend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen und den Festschreibungen im Durch-
fuhrungsvertrag ein Gestaltungsrahmen fiir die Entwicklung des Plangebietes festgesetzt.

Da sich das Plangebiet zu Teilen in dem denkmalgeschitzten Ensemble der Celler Altstadt
befindet und von Einzel- und Gruppendenkmalen umgeben ist, ist bei der Gestaltung bauli-
cher Anlagen, gerade bei genehmigungsfreien Bauteilen, besondere Riicksicht auf die
Denkmale und das Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raumes zu nehmen.

Die drtliche Bauvorschrift Gber die Gestaltung baulicher Anlagen gilt fir den gesamten Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 27 ,Wohn- und Handelsquartier
Bergstral’e Sudost".

Die Trauf- und Firsth6hen und Aussagen zu Dachneigung, Materialitat und Farbgebung so-
wie zu Dachflachenfenstern, Dachaufbauten und Dacheinschnitten werden im Durchfih-
rungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffen.

Antennen und sonstige technische Aufbauten

Parabolantennen und andere Antennen sowie sonstige technische Aufbaubauten (z.B. LUf-
tungsanlagen) sind nur zulassig, wenn sie vom offentlichen Raum aus nicht sichtbar sind.
Parabolantennen sind der Fassaden- bzw. Dachfarbe anzupassen. Ausgenommen hiervon
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sind Schornsteine bis zu einer Kantenlange von 80 x 80 cm und Kleinteilige technische Auf-
bauten wie z.B. Rohrentliftungen.

Ausrichtungen auf Satelliten sind haufig in auffalliger Position ohne gestalterischen Bezug zum
Gebaude angebracht. Das gilt fur Wand- und Dachflachen gleichermaf3en. Um visuelle Beein-
trachtigungen durch Antennenanlagen etc. kiinftig zu vermeiden, sind diese nur an straf3enab-
gewandten Wand- und Dachflachen zulassig und der Fassaden- bzw. Dachfarbe anzupassen.
Diese Einschrankungen und der hieraus u.U. resultierende Mehraufwand sind vor dem Hin-
tergrund des im 6ffentlichen Interesse stehenden Erhaltens des harmonischen Erschei-
nungsbildes der Altstadt, das durch die Gestaltungsregelungen kuinftig gesichert werden soll,
vertretbar.

Markisen und Vordacher

Markisen und Vordacher sind aus bauhistorischer Sicht ortsuntiblich und sollen daher nur auf
Antrag zugelassen werden kdénnen, wenn das Stral3en- und Ortsbild nicht beeintrachtigt wird.
Dabei sollen sich Vordacher und Markisen visuell zuriicknehmen.

Markisen durfen dabei maximal 1,8 m in der Horizontalen ausladen, gemessen von der Fas-
sadenkante. Die Beschrankungen hinsichtlich der Auskragungen gewahrleisten zum einen
die Freihaltung des StraRenraumes. Zum anderen ermdglichen sie die Wahrnehmung und
Erlebbarkeit der Fassaden in ihrer Gesamtheit.

Daruber hinaus missen Markisenbespannungen eine textilahnliche, nichtglanzende Oberfla-
che haben. Die Farbgebung der Markisenanlage muss auf das Gebaude abgestimmt sein
und ist im Einvernehmen mit der Stadt Celle festzulegen. Beschriftungen oder Abbildungen
sind nicht zulassig. Volants sind gerade auszubilden.

Die visuellen Beeintrachtigungen des Erscheinungsbildes der Fassaden sollen durch diese
Festlegungen so gering wie moglich gehalten werden.

Korbmarkisen werden generell ausgeschlossen, da sie aufgrund ihrer typischen seitlichen
Abschlisse oft ,plump® wirken. Feststehende Markisen sind ebenfalls unzulassig. Markisen
und Vordacher sind, wenn sie dem o6ffentlichen Raum nicht zugewandt sind, allgemein zu-
lassig.

Anlagen zur Nutzung von Wind- und Solarenergie

Anlagen und MalRBhahmen zur Gewinnung und Nutzung von Windenergie sind meist freiste-
hend und wirken stérend im historischen Altstadtgefiige. Daher werden sie von vorneherein
ausgeschlossen.

Das Erscheinungsbild von Anlagen und MalRBnahmen zur Gewinnung und Nutzung von Son-
nenenergie ist auch untypisch innerhalb des historischen Ensembles der Altstadt und Vor-
stadt. Daher sind sie nur infauf den Dachflachen zulassig, wenn sie dem 6ffentlichen Raum
nicht zugewandt sind und sie die gleiche Neigung wie das Dach aufweisen und die Module
weitestgehend blendfrei ausgefiihrt sind.

Werbeanlagen

Fur den Bereich der Altstadt gilt die ortliche Bauvorschrift der Stadt Celle Uber die Gestaltung
baulicher Anlagen in der Altstadt von 1978. Diese findet sich derzeit in Uberarbeitung. Um
ein einheitliches Werbeanlagenkonzept fir den Bereich der Innenstadt zu erzielen und
Rucksicht auf den historischen und denkmalgeschiitzten Geb&udebestand zu nehmen, soll
in Anlehnung an die bestehenden Festsetzungen zu Werbeanlagen auch fur den Geltungs-
bereich Festsetzungen getroffen werden.

Um die Werbeanlagen optisch in den Bereich der gewerblichen Erdgeschosszonen zu kon-
zentrieren sind Werbeanlagen nur unterhalb der Fensterbriistung des ersten Obergeschos-
ses und nur an der Statte der Leistung zulassig. Aufgrund ihres Stérungsgrades und ihrer
GroRRe/Haufung sind Werbeanlagen als Werbebanner, Werbenetze oder -fahnen, Ballons mit
Werbeaufdruck, mit wechselndem Licht, Lauflicht, mit aufdringlicher Leuchtkraft oder als
Wandleuchten mit Werbung unzulassig.
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Schriftziige sind, wie bereits heute in der Altstadt auch, nur in Form von Einzelbuchstaben
mit einer HOhe bis zu 40 cm zuldssig. Zu den Geb&udeaul3enseiten ist ein Abstand von min.
40 cm einzuhalten. Logos, Embleme und Markenzeichen sind auch als flachenhafte Werbe-
tafeln bis zu einer GroRRe von 50 x 50 cm zulassig.

Je Nutzungseinheit ist ein Ausleger bzw. bei Nutzungseinheiten iber mehrere Fassadensei-
ten maximal ein Ausleger pro Fassadenseite zulassig. Werbeausleger durfen maximal 80 cm
in der Horizontalen ausladen. Die Werbeflache selbst darf in der Hohe 80 cm nicht tber-
schreiten.

Aufgrund der sensiblen Lage im Stadtgefiige, zwischen derdem als denkmalgeschuitzten
Ensemble der Altstadt und den Denkmalen der Vorstadt ,Im Kreise“ sind dartber hinaus wei-
tere sonstige flachenhafte Werbeanlagen sowie Warenautomaten und Schaukésten nicht zu-
lassig. Allerdings gilt fur Gaststéatten eine Ausnahme, hier sind am Ort der eigenen Leistung
maximal zwei Schaukéasten mit den Hochstmaf3en von 55 cm Breite und 40 cm Hohe zulés-
sig.

Um weitere optische Beeintrachtigungen an den Fassaden zu vermeiden, ist technisches
Zubehor wie z.B. Kabelfuihrungen bei Lichtwerbung o. &. verdeckt anzubringen. An der Fas-
sade dirfen auRer der Werbeanlage und ihrer Haltekonstruktion keine weiteren Bauteile an-
gebracht werden. Hierunter fallen auch Bauteile, die in Zusammenhang mit der Anlage
stehen (z.B. Transformatoren, Sicherungen und Anschlussdosen).

Damit Schaufenster nicht als flachiges geschlossenes Fassadenelement wirken und ihre
Transparenz und optische Tiefe beibehalten, dirfen Schaufenster je Scheibe zu héchstens
10 % flachig und zuséatzlich zu héchstens 15% mit separat ausgeschnittenen Einzelbuchsta-
ben beklebt werden. Schaufenster miissen mindestens eine Tiefe von 30 cm aufweisen.

Einfriedungen

Damit die Zuganglichkeit auf den Flachen mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit dau-
erhaft gewahrleistet wird und der Raum entlang der Schaufensterfronten optisch einen 6f-
fentlichen Charakter behélt sind Einfriedungen auf zuvor genannten Flachen unzuléssig.

7 Auswirkungen auf naturschutzrechtliche Belange, Artenschutz

7.1 Naturschutzrechtliche Belange

Da es sich bei der vorliegenden Planung um ein beschleunigtes Bebauungsplanverfahren
gemaR § 13a BauGB handelt, gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung der Planung zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig, so dass von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der
Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB abgesehen werden kann. Durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden Umweltbelange nicht beriihrt.

Der planungsrechtlich mogliche Versiegelungsgrad fur die Gemeinbedarfsflache ist fur den
Geltungsbereich im Bebauungsplan Nr. 66 2. Teil nicht angegeben. Auch der § 17 BauNVO
,Obergrenze fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung* trifft keine Aussage
tber einen maximal mdglichen Versiegelungsgrad fur Gemeinbedarfsflachen. Allerdings ist
derzeit der Geltungsbereich bereist vollflachig versiegelt.

Durch die kunftig festgesetzte Grundflachenzahl von 1,0, wird die Versiegelung bzw. der
Versiegelungsgrad gegentiber dem Ist-Zustand nicht erhéht. Negative Auswirkungen sind
auf Grund der Planung daher nicht zu erwarten.

Mit der Umsetzung des Vorhabens sollen die vorhandenen Gebaude abgerissen werden. Da
sich dort Quartiere flr geschutzte Tierarten befinden kdnnen, sind unabhéngig von 8§ 1a (3)
Satz 5 BauGB die Bestimmungen des Artenschutzes gemanR §8 39 und 44 BNatSchG zu be-
achten. Deswegen wurde fiir den Geltungsbereich zum Bebauungsplan Nr. 66 2. Teil eine
artenschutzrechtliche Untersuchung durchgeftihrt.
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Sonstige erhebliche, negative Auswirkungen sind aufgrund der Planung nicht zu erwarten.

7.2  Artenschutzrechtliche Belange

Brutvogel

Im Untersuchungsgebiet (Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66 2. Teil) wurden 14
Vogelarten festgestellt, darunter eine Art, die lediglich als Nahrungsgast im Gebiet auftrat.
Brutvogel wurden vor allem im Bereich der Gehdlze am Stadtgraben sowie an den Altbauten
(Uberwiegend Fachwerkhauser) am Kleinen Plan und der Altencellertorstral3e gefunden.

Im Gebiet treten typische und weit verbreitete Siedlungsarten auf, die sich in zwei Brutvogel-
gemeinschaften unterteilen lassen. Zum einen sind Arten vorhanden, die an Geb&uden bru-
ten, zum anderen solche Arten, die durch ihre Bruttkologie an Gehdlze gebunden sind.
Bezuglich der Artenzahl Gberwiegen die Frei- oder Bodenbriter. Beziglich der Individuen-
zahl sind die Arten, die Uberwiegend an Gebauden briten, haufiger vertreten. In Bezug auf
die Nahrung sind fast alle im Gebiet auftretenden Brutvégel zumindest in der Brutzeit als In-
sektenfresser beziehungsweise als omnivor einzuordnen. Nur Girlitz und Grunfink ernahren
sich ganzjahrig Uberwiegend vegetabilisch.

Mit Girlitz und Buchfink treten zwei Arten im Gebiet auf, die einen gewissen Anspruch an die
Mindesthéhe der Baume stellen. Fir beide Arten stellen altere BA&ume mit mindestens acht
bis zehn Metern Hohe eine notwendige Requisite in ihrem Habitat dar. Die sehr ortstreuen
Mauersegler sind auf hthere Gebaude (mindestens 5 bis 6 m) mit raueren Fassaden, Ein-
schlupfmoglichkeiten mit anschlieRenden Hohlraumen im Dachbereich und einen freien An-
flug angewiesen. Auch Haussperlinge nutzen Fassaden und Dachbereich von Gebauden
meist erst ab einer Mindesthéhe von 3 m als Brutstatte.

Landes- wie auch bundesweit wird keine der festgestellten Arten als im Bestand gefahrdet
angesehen. Unter den Brutvdgeln wird bundes- wie auch landesweit der Haussperling in der
Vorwarnliste gefiihrt, der Girlitz landesweit.

Alle heimischen Vogelarten sind im Sinne von § 7 BNatSchG besonders geschutzt. Von den
im Gebiet festgestellten Arten gilt keine als streng geschutzt. Als Umsetzung der ,Nieder-
sachsischen Strategie fiir den Arten- und Biotopschutz® hat die Fachbehérde fiir Naturschutz
im Rahmen einer Prioritatenliste diejenigen Brutvogelarten ausgewabhilt, fir die vordringlich
Mafnahmen zum Schutz und zur Entwicklung notwendig sind. Unter den Végeln des Unter-
suchungsgebiets ist keine Art hiervon betroffen.

Fledermause

Bei den durchgefuhrten Detektor-Erfassungen wurden im Untersuchungsraum mindestens
die vier folgenden Fledermausarten Uber die Rufanalyse und/oder anhand der optischen Er-
fassungen gesichert auf Artniveau nachgewiesen: Zwergfledermaus, Grol3er Abendsegler,
Rauhautfledermaus und Breitfliigelfledermaus. Daneben ist die Gattungen Nyctalus sowie
der Ruf-Typ Nyctaloid erfasst worden. Damit ist anhand der Kartierung eine Artendiversitat
von mindestens vier unterschiedlichen Arten im Untersuchungsgebiet festgestellt worden.

Die Zwergfledermaus wies mit einer sehr hohen Anzahl an Kontakten die hochste Aktivitat im
Untersuchungsgebiet auf. Jagdgebiete der Zwergfledermaus konnten vor allem bei der Zu-
fahrt der Tiefgarage der ehemaligen Feuerwehrwache im sudostlichen Gebiet und der Fl&-
che im Westen auf dem Feuerwehr-Gelande festgestellt werden.

Auch der Ausflug aus einem Tagesquartier eines einzelnen Tieres konnte beobachtet wer-
den. Dieser Ausflug fand aus einem Eternitvorsprung eines der Flachdacher der ehemaligen
Feuerwehr statt. Ein vermutetes Balzquartier befindet sich im Giebel des Hauses Kleiner
Plan Nr. 1.

Eine Breitflugelfledermaus wurde kurz nach Sonnenuntergang fliegend an dem Dach des
Hauses am Kleinen Plan Nr. 2 festgestellt. Hier wird ein Tagesquartier im Dachbereich ver-
mutet.
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Im nordéstlichen Bereich des Untersuchungsgebietes konnte bei Dammerung entlang des
Kleinen Planes ein regelmaRiger Durchflug des GrofRen Abendseglers von zwei bis drei Tie-
ren (Flugroute) festgestellt werden, was auf ein hahe gelegenes Quatrtier hindeutet.

Alle heimischen Fledermausarten sind im Sinne von 8§ 7 BNatSchG streng geschiitzt. Ihre
Brut-, Wohn- und Zufluchtsstatten sind nach § 44 Abs. 1 BNatSchG gegen Stérungen, Ent-
nahme, Beschadigung und Zerstérung gesichert. Die nachgewiesenen Arten sind im Anhang
IV der FFH-Richtlinie verzeichnet und somit ,streng zu schiitzende Tierarten von gemein-
schaftlichem Interesse”.

Die Zwergfledermaus ist landesweit geféhrdet. Die Einstufungen datieren aus dem Jahre
1991 und entsprechen nicht dem heutigen Kenntnisstand. Als Hauptgefahrdungsfaktor gel-
ten Quatrtierverluste. Zu erhalten sind daher bekannte Sommer- und Winterquartiere an und
in Geb&auden und alten Baumbestanden (MESCHEDE & HELLER 2000). Bundesweit wird
die Art nicht in der Roten Liste gefuhrt. Der Erhaltungszustand in Niedersachsen fur die at-
lantische Region wird fur die Zwergfledermaus als gut bezeichnen.

Der GrolRe Abendsegler kommt in ganz Deutschland vor, jedoch aufgrund seiner Zugaktivitat
saisonal in unterschiedlicher Dichte (BMU 2010). Wochenstubenkolonien sind vorwiegend in
Norddeutschland zu finden (GLOZA et al. 2001). Der wichtigste Gefahrdungsfaktor ist Quar-
tierverlust, inshesondere von groRen Baumhdhlen, die auch im Winter genutzt werden.
Durch die geografischen Lage Deutschlands ergibt sich eine besondere Verantwortung fur
den groRten Teil der zentraleuropaischen Population als Durchzugs-, Paarungs- und Uber-
winterungsgebiet (BOYE et al. 1999). In der Roten Liste Deutschlands wird die Art auf der
Vorwarnliste gefuhrt. Der Erhaltungszustand fir die atlantische Region in Niedersachsen
wird als unglinstig angesehen; landesweit wird die Art als stark gefahrdet in der Roten Liste
eingestuft.

In Deutschland ist die Breitfligelfledermaus flachendeckend verbreitet, mit einem Verbrei-
tungsschwerpunkt in Mecklenburg-Vorpommern und der norddeutschen Tiefebene (BMU
2010). In der Roten Liste Deutschlands wird die Art als gefahrdet mit unbekanntem Ausmalf
gefuhrt. Durch die enge Bindung an Gebaudequartiere sowohl als Wochenstube als auch als
Winterquartier, ist der Hauptgefahrdungsfaktor deren Zerstdrung. In der atlantischen Region
fir Niedersachsen wird der Erhaltungszustand als unglinstig bezeichnet; landesweit gilt die
Art als stark gefahrdet.

Die Rauhautfledermaus wurde in Deutschland in allen Bundeslandern nachgewiesen, wobei
Wochenstuben nur aus Norddeutschland bekannt sind (BOYE et al. 1999). Da diese Art auf
ein groRes Quartierangebot im Wald angewiesen ist, wird das Konfliktpotenzial bezlglich po-
tenzieller Quartiere durch Rodungen (Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) als hoch
eingeschéatzt (BRINKMANN et al. 2006). In der Roten Liste Deutschlands sind keine Anga-
ben zur Gefahrdung dieser Art angegeben. In der atlantischen Region fur Niedersachsen
wird der Erhaltungszustand als gunstig bezeichnet; landesweit gilt die Art als geféhrdet.

7.3  Konfliktbewaltigung unter Berticksichtigung mdéglicher VermeidungsmalRnahmen

Brutvégel

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66 2. Teil hat eine mittlere Bedeutung fir
verbreitete und nicht gefahrdete Vogelarten der Siedlungsbereiche. Das Niststattenpotenzial
fur Gebaudebriter ist an den alten Geb&uden (inklusive ihrer Hinterhofbauten) am Kleinen
Plan und der Altencellertorstral3e sehr hoch. Hier sind Brutvorkommen des Mauerseglers
(mindestens drei Paare), des Hausrotschwanzes (zwei Brutpaare) und des Haussperlings
(mindestens funf Brutpaare) festgestellt wurden. An den utbrigen Gebauden ist das Niststat-
tenpotenzial eher gering. Auch der altere Baumbestand im Gebiet, die sporadisch vorhande-
nen Fassadenbegrinungen und die Gehélzbereiche am Stadtgraben spielen als Brutstatten
und Nahrungshabitat fur Vogel eine besondere Bedeutung.

Innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 27 konnte
kein Niststattenpotenzial an den vorhandenen Gebauden nachgewiesen werden.
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Fledermause

Das Untersuchungsgebiet hat eine mittlere Bedeutung fir die mindestens vier vorkommen-
den Fledermausarten. Eine Flugroute des Grol3en Abendseglers konnte entlang des Kleinen
Planes festgestellt werden.

Bedeutung als Jagdhabitat fur die Zwergfledermaus hat die Zufahrt der Tiefgarage der Feu-
erwehrwache im stiddstlichen Bereich sowie die Flache im Westen auf dem Gelande. Eben-
falls konnte die Nutzung eines Tagesquartieres durch eine Zwergfledermaus hinter dem
Eternitvorsprung des Flachdaches des Feuerwehrgeb&udes und die Nutzung eines
Balzquartiers im Giebelbereich des Hauses Kleiner Plan Nr. 1 festgestellt werden. Bei dem
Quartier an der Feuerwache handelte es sich wohl um ein Einzelquartier, die Wahrschein-
lichkeit, dass sich hinter den Eternitvorspriingen der Flachdacher der ehemaligen Feuer-
wehrgebaude Wochenstuben verbergen kdnnten, ist eher gering. Ein Einzelquartier der
Breitflugelfledermaus wird im Bereich des Hauses Kleiner Plan Nr. 2 vermutet.

Die alten Hauser entlang des Kleinen Plans und der Altencellertorstral3e weisen ein hohes
Quartierpotenzial auf. Obwohl 2014 nur Einzelquartiere ermittelt wurden, kénnen hier auch
potenzielle Wochenstuben- und Winterquartiere nicht ausgeschlossen werden.

Bei der Kontrolle in den Innenbereichen der Gebaude der ehemaligen Feuerwehrwache
wurden keine Spalten und sonstige Offnungen gefunden, welche potenziell geeignete Quar-
tiere fur Fledermause darstellen. Potenziell geeignete Winterquartiere fiir Fledermause konn-
ten ebenfalls nicht nachgewiesen werden. Die Kontrolle der Geb&ude ergab keinerlei
Hinweise auf eine Quartiernutzung von Fledermausen. Es ist aber nicht auszuschlief3en,
dass der nicht zugangliche Bereich des Dachbodens von Fledermausen als Quartier genutzt
wird.

In den AulRenbereichen der ehemaligen Feuerwehr weisen die Gebaude mit den Eternitvor-
sprungen der Flachdacher Quartierpotenzial flr Tagesquartiere auf. Da diese Eternitvor-
sprunge eine geringe Tiefe aufweisen, ist die Wahrscheinlichkeit gering, dass eine
Nutzbarkeit als Wochenstube besteht. Der Eingang der Unterflihrung des Stadtgrabens bie-
tet dagegen kein Quartierpotenzial.

Um beim Abriss der Gebaude auf dem Gelande der ehemaligen Feuerwache, den Anforde-
rungen der geschiitzten Fledermausarten Rechnung zu tragen, wird im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan festgesetzt, dass an den Gebauden entlang des Stdwalls auf dessen Ost-
seite insgesamt mindestens zwei Fledermauskésten als dauerhafte Quartiere in die Fassade
zu integrieren und dauerhaft zu erhalten sind.

8 Auswirkungen der Planung
8.1 Verkehr und technische Infrastruktur

Verkehr

Durch die Umsetzung des Vorhabens wird zuséatzlicher Verkehr generiert. Im Einzelnen sind
das die Warenanlieferungen der Geschéfte in der Erdgeschosszone, der An- und Abfahrts-
verkehr der Kunden sowie der kiinftigen Anwohner.

Zur besseren Anbindung des Quartiers an die Ful3gangerzone und der Optimierung der Ver-
kehre soll der Knotenpunkt Stidwall/Bergstral3e bis zur Wehlstral3e neu ausgebaut werden.

Dazu wird auf H6he des Geb&udes Sudwall 15 die Fahrbahn auf eine Spur verengt und der
Kreuzungspunkt (Sudwall/Bergstrafie) niveaugleich mit den angrenzenden Birgersteigen mit
Pflastersteinen ausgebaut (shared space). Auf der dstlichen Seite des Sidwalls entstehen
so 3 offentliche Parkpléatze, die auch als Warenanlieferung dienen kénnen. Der Verlauf der
Bergstrafie bis zur Einmiindung in die Wehlstral3e wird zweispurig und erhélt so eine separa-
te Links- sowie Rechtsabbiegerspur, um dem Aufstauen der Fahrzeuge entgegenzuwirken.
Auch hier entstehen auf der Sudseite drei Offentliche Parkplatze, die ebenfalls zur Warenan-
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lieferung genutzt werden kénnen. Weitere Anlieferzonen sind-befinden sich sudlich des neu-
en westlichen Gebaudes oder auf der Stellplatzanlage im siiddstlichen Geltungsbereich.

Die Anwohner sowie die Geschaftstreibenden sollen ihre Stellplatze kinftig in der vorhande-
nen Tiefgarage nutzten kénnen. Die Kunden nutzten die Stellplatzanlage nérdlich der Tiefga-
ragenzufahrt von der Wehlstral3e kommend.

Das Verkehrsaufkommen durch die Nutzung der Tiefgarage ist nahezu identisch mit dem
Aufkommen der vorherigen Nutzung als Feuerwehrwache. Es ist davon auszugehen, dass
das Verkehrsaufkommen durch die Warenanlieferung geringer ist als durch die Nutzung der
Feuerwehr zuvor. Lediglich die Verkehrsbewegungen durch die Kunden der Geschéafte im
Erdgeschoss werden kinftig zusatzlich erwartet. Diese Belastung ist aber aufgrund der Lage
innerhalb der Celler Altstadt hinnehmbar. Nach dem geplanten gegenlaufigen Ausbau des
Nordwalls wird im Bereich des Sudwalls/BergstralRe eine verkehrstechnische Entlastung er-
wartet.

Technische Infrastruktur

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Strom und Gas ist Uiber die Anschlisse des Ver-
sorgungsnetzes der Celle-Uelzen Netz GmbH bzw. der Stadtwerke Celle GmbH sicherge-
stellt.

Fur die Abwasserentsorgung ist die Stadt Celle zustandig. Regenwasserkandle fir die Stra-
Renentwadssrung und Schmutzwasserkanéle fir die Schmutzwasserentsorgung im Plange-
biet sind in den angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen ausreichend vorhanden. Das auf
den privaten Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist gemaf der Regenwas-
serbeseitigungssatzung zu versickern (siehe auch Kapitel 3.7).

An den bestehenden offentlichen Verkehrsflachen ist StraRenbeleuchtung vorhanden.

Der Grundschutz der Loschwasserversorgung ist gemafd dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW
herzustellen. In Kerngebieten ist demnach ein Grundschutz von 96 m3/h (1.600 I/min) fur ei-
ne Mindestdauer von 2 Stunden zu gewahrleisten. Da der Anderungsbereich in einem be-
bauten Ortsteil liegt, ist davon auszugehen, dass die Loschwasserversorgung auch kiinftig
fur die neue Bebauung gewahrleistet werden kann.

Aus der Planung resultieren keine neuen oder geanderten Anforderungen an die technische
Infrastruktur.

8.2 Immissionsschutz

Die itap GmbH wurde von der Weser-Wohnbau GmbH & Co. KG beauftragt, die Gerauschsi-
tuation durch den offentlichen Stralenverkehr, die auf das Vorhaben einwirkt und die Belas-
tung durch das Vorhaben auf die umliegende Nutzungen zu untersuchen und zu beurteilen.

Die schalltechnische Untersuchung kam zu folgendem Ergebnis:
Offentlicher StraRenverkehr

Die Orientierungswerte der DIN 18005 , Schallschutz im Stadtebau® konnen nicht auf dem
gesamten Plangebiet eingehalten werden. An der Berg- und an der Webhlstral3e ergeben sich
Uberschreitungen um bis zu 10 dB(A) tagsuiber und 15 dB(A) nachts. Daher sind passive
Schallschutzmafl3nahmen erforderlich. Die Anforderungen an das Mindestschalldamm-Maf3
gemal DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® sind einzuhalten.

Daher gilt im vorhabenbezogenen Bebauungsplan, dass wenn schutzbedirftige Wohnrdume
einem Beurteilungspegel von = 65 dB(A) tags und = 45 dB(A) nachts aufweisen, die erforder-
liche Gesamtschallddmmung der Auf3enbauteile auch im Liftungszustand gemaf der DIN
4109 Schallschutz im Hochbau sichergestellt werden muss. Alternativ kann eine zentrale Be-
luftung fur sdmtliche Raume eingerichtet werden. Die Berechnung der konkreten Schall-
dammwerte erfolgt im Genehmigungsverfahren unter Beriicksichtigung der Tabellen 9 und
10 der DIN 41009.
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Die grof3te Belastung der Immissionen resultiert aus den Verkehren der inneren RingstralRen
Siudwall und Bergstral3e, die aufgrund des einldufigen Nordwalls sehr stark frequentiert sind.
Die Planung und Umsetzung des gegenlaufigen Ausbaus des Nordwalls fiihrt langfristig zur
Entlastung der Larmsituation an dem Standort.

Gewerbliche und wohnanlagenbezogene Gerduschimmissionen

Die Gerausche, welche kinftig vom Plangebiet ausgehen, erfordern die Umsetzung aktiver
Schallschutzmafinahmen am Parkplatz und organisatorische MaBhahmen bzgl. der Anliefer-
vorgange fur zuklnftige Einzelhandelsbetriebe. Daher wird am sidlichen Rand der Stell-
platzanlage auf Hohe der Fahrbahnoberkante die Errichtung einer 2,0 m hohen und 30 m
langen Schallschutzwand festgesetzt. Zusatzlich ist die Stellplatzanlage mit einer Schran-
kenanlage, zur Verhinderung der nachtlichen Stellplatznutzung, zu betreiben.

Die Richtwerte am prognostizierten Immissionsort Wehlstrafl3e 2 (1. OG) werden tagsuber
aufgrund der Gerauschimmissionen des Parkplatzes um bis zu 2,5 dB(A) und nachts von
denen der Tiefgaragenzufahrt um 4,2 dB(A) Uberschritten. Gemaf TA Larm (Kapitel 6.7)
kann bei Gemengelagen zwischen Kern- und Allgemeinem Wohngebiet von den Immissions-
richtwerten abgewichen werden und ein Zwischenwert fir die Beurteilung zugrunde gelegt
werden. Damit wiirde sich der Immissionswert um 2,5 dB(A) erhéhen, so das am Tage ein
Hochstwert von 57,5 dB(A) und in der Nacht von 42,5 dB(A) am Immissionsort Wehlstral3e 2
erreicht werden dirfte. Damit wird der Richtwert durch den Beurteilungspegel tagsiber ge-
wahrleistet.

Das Gebaude WehlstraRe 2 wird als Arztehaus genutzt und es ist davon auszugehen, dass
sich nachts keine Menschen im Gebaude aufhalten. Demzufolge ist eine Uberschreitung des
nachtlichen Richtwertes als unkritisch anzusehen. Da dem Berechnungsmodell ein konser-
vativer Prognoseansatz zugrunde liegt, sich nachts in dem Gebaude WehlstralRe 2 keine
Menschen dauerhaft aufhalten und 2,5 PKW-Bewegungen in der lautesten Stunde nach
22:00 bei der Berechnung angenommen wurde, wird die geringe Uberschreitung des Richt-
wertes als zumutbar eingestuft. Dies gilt ebenfalls flir den Immissionsort der Siidfassade des
geplanten westlichen Geb&udes im 2. Obergeschoss (Uberschreitung des Richtwertes um
0,1 dB(A)). Hier sind ohnehin zusatzliche Malinahmen geman DIN 4109 Schallschutz im
Hochbau notwendig, die aus den Belastungen des 6ffentlichen Verkehrs rihren.

Die kurzzeitigen Gerauschspitzen auf der Stellplatzanlage und durch die Entladung der LKW
werden an allen Immissionsorten im beurteilungsrelevanten Tagzeitraum eingehalten.

Aufgrund des Untersuchungsumfangs des schalltechnischen Gutachtens sind nur maximal
zwei Warenanlieferungen pro Tag im Zeitraum von 7:00 bis 20:00 Uhr zuldssig. Weitere Wa-
renanlieferungen am Tag bedurfen des Nachweises einer erneuten bzw. erweiterten schall-
technischen Untersuchung. Aufgrund der geplanten Wohnnutzung innerhalb der
Gebaudekomplexe ist zudem die Anzahl an Hubwagenbewegungen wahrend der Warenan-
lieferung auf 20 beladene und 20 unbeladenen Fahrten zu beschranken.

Luftungsanlagen der Einzelhandelsbetriebe sind mit Schallddmpfern auszustatten, damit
hierdurch kein wesentlicher Immissionsbeitrag geleistet wird, da die Richtwerte bereits durch
die berucksichtigten Gerauschquellen ausgeschopft werden.

8.3 Gemeinbedarf und Nahversorgung

Aufgrund der gut integrierten Lage am Rande der Altstadt Celles im-OrtsteilBlumenlage-sind
alle relevanten Gemeinbedarfs- und Nahversorgungseinrichtungen vorhanden und werden
durch die kiinftigen Laden in der Erdgeschosszone des Vorhabens noch ergénzt.

8.4  Kultur- und Sachguter

Der westliche Bereich des Plangebietes inklusive des unterirdischen Verlaufs des Stadtgra-
bens liegt im Baudenkmal ,Altstadt Celle®. Der Stadtgraben ist ein Einzeldenkmal sowie kon-
stituierender Bestandteil des Baudenkmals “Altstadt Celle®.
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Die ehemalige Wallanlage der historischen Altstadt verlief im Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans westlich des Stadtgrabens. Im Plangebiet ist daher mit dem
Vorkommen von Bodendenkmalen zu rechnen. Der Vorhabentrager wird demzufolge nach
Abriss der Hochbauanlagen eine nahere Ermittlung des Bodenuntergrundes in Abstimmung
mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde der Stadt Celle vornehmen. Falls Bodendenkmale
gefunden werden, kann die Pflicht zur Erhaltung oder Dokumentation bestehen, sowie ggf.
die Verpflichtung zur Bergung ausgesprochen werden.

Daruber hinaus sind keine weiteren Baudenkmale im Plangebiet vorhanden. Allerdings be-
finden sich mehrere Einzel- und Gruppendenkmale im direkten Umfeld des Plangebietes. In
deren Umgebung dirfen nur Veranderungen vorgenommen werden, wenn dadurch ihr
Denkmalwert nicht beeintrachtigt wird.

Bereits vor Auslobung des Investorenwettbewerbs zur Entwicklung des ehemaligen Feuer-
wehrareals fand eine Auseinandersetzung bei der Vorgabe eines stadtebaulichen Rahmens
mit den Belangen des Denkmalschutzes statt. Diese sind in den Auslobungstext zum Inves-
torenwettbewerb, bei der Beurteilung der eingereichten Wettbewerbsbeitrage und in den
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sowie in der Ortliche Bauvor-
schrift Uber die Gestaltung baulicher Anlagen eingeflossen bzw. berticksichtigt worden.

Nach eingehender Betrachtung und Analyse wurden in Abstimmung mit der Unteren Denk-
malpflege der Stadt Celle folgender stadtebaulicher Rahmen fiir den Investorenwettbewerb
festgelegt: ,Es sollte eine stral3enbegleitende, weitgehend geschlossene, in der Hohe der
Umgebung angepasste Bebauung entwickelt werden. Dabei sollte die Traufhdhe an den
Grundstiicksgrenzen mit Riicksicht auf die umgebenden Baudenkmale und abhangig von der
architektonischen Ausformulierung im Bereich der Bergstraf3e 13,0 m sowie an der Wehl-
straRe und am Stdwall 10,0 m nicht Gberschreiten. Die max. Gebaudehohe betragt 16,0 m.
Eine Abstaffelung von den Traufseiten bis zur maximalen Gebaudehdéhe kann in einem Win-
kel von 45 Grad oder kleiner ausgefiihrt werden. Entlang der stidlichen Grundstiicksgrenze
zum Siudwall 15 und WehlstraRe 2 sind fur die Bebaubarkeit und die Hohenentwicklung die
Baulasten sowie die Abstandsregelungen der NBauO einzuhalten. Auch hier soll die Trauf-
hohe der Geb&aude 10,0 m nicht Gberschreiten.”

Mit der Entwicklung des ehemaligen Feuerwehrareals zu einem Wohn- und Handelsquartier
wird der stadtraumlich wichtige dstliche Eingang in die Celler Altstadt neu gefasst und stad-
tebaulich sowie architektonisch hochwertig und anspruchsvoll gestaltet. Hinsichtlich ihre
Struktur und Kubatur passt sich die Neubebauung sorgsam in die sensible umgebende Be-
bauung ein. Durch ihre Lage im Bereich der ehemaligen Wallanlage fiigen sie die neuen Ge-
baudekomplexe selbstbewusst und eigenstandig zwischen die kleinteilige, geschlossene
mittelalterlich gepragte und denkmalgeschutzte Altstadtbebauung und die heterogeneren
Bebauung am inneren und auR3eren Stadtring ein und vermitteln so zwischen den beiden
Stadtbereichen der historischen Altstadt und der historischen Vorstadt ,Im Kreise”.

Das Erscheinungsbild der Denkmale in der Umgebung wird durch den schlichten, sich in sei-
ner Formensprache zuriicknehmenden Baukorper, nicht beeintrachtigt. Der Baukorper und
die Fassaden sind so gestaltet, dass sie in ihrer MaRRstéblichkeit, Gliederung und Detaillie-
rung, nach Vorgaben des Auslobungstextes zum Investorenwettbewerb, Ricksicht auf die
Baudenkmale der Umgebung nehmen. Die Wirkung der neuen geplanten Gebaude auf das
Ensemble ,Altstadt Celle“ wird durch die Wiedererlebbarmachung und die Aufnahme der
Giebelreihungen der Gebaude in der Bergstral3e sowie Im Kreise besonders zu bericksich-
tigt.

Durch die moderne, eigenstandige und unaufdringliche Formensprache und Materialitt des
Entwurfes des Wettbewerbssiegers werden die Bezlige zur umgebenden historischen Be-
bauung aufgenommen bzw. gewahrt.
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Mit der Umsetzung des Konzeptes wird auch der Umgang mit dem verrohrten Stadtgraben
besonders beriicksichtigt. Hier wurde auf eine vollflachige Erdgeschossbebauung verzichtet
und der Verlauf des Stadtgrabens wird kinftig zwischen den beiden neuen Gebaudekomple-
xen symbolisch wieder erlebbar gemacht werden. Eine spatere Anbindung an den Franzdsi-
schen Garten ist dabei nicht ausgeschlossen.

Bei der Umsetzung des Vorhabens ist bei den Abriss- und Neubauarbeiten sicherzustellen,
dass die benachbarten Baudenkmale nicht gefahrdet werden (86 Abs. 2 NDSchG). Es ist
davon auszugehen, dass die Fundamente und die Konstruktion der benachbarten Baudenk-
male sensibel gegeniiber Verdnderungen des Bodens sind. Dies ist bei allen Bauarbeiten
und auch den damit in Verbindung stehen MaRnahmen (z.B. Wasserhaltung) zu beachten.

8.5 Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstiuicke im Geltungsbereich befinden sich derzeit noch alle im Eigentum der Stadt
Celle. Im Verlauf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll das Areal der ehemaligen
Feuerwache an den Investor Weser-Wohnbau GmbH & Co. KG aus Bremen veraul3ert wer-
den. Die gewidmeten StralRenverkehrsflachen bleiben weiterhin im Eigentum der Stadt Celle.

9 Kosten fur die Gemeinde

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen zur Nachnutzung des Geléandes der ehemaligen Feuerwache fir
Einzelhandel und Wohnen geschaffen. Die Aufstellung des Planes unéd ist aul3erdem Vo-
raussetzung fur die VerdauRRerung des stadtischen Geldndes der ehemaligen Feuerwache.
Lang- bis mittelfristig werden durch die Umsetzung des Vorhabens weitere Einzelhandelsfla-
chen geschaffen, die den Standort und die angrenzenden Einzelhandler in der Bergstralie
starken, dies generiert zusatzliche Gewerbesteuereinnahmen bzw. Steuereinnahmen durch
die Anwohner der neu geschaffenen Wohneinheiten etc. Durch das Bauleitplanverfahren
selbst werden Kosten fir ein artenschutzrechtliches Gutachten sowie die externe Erstellung
des Durchfuhrungsvertrages verursacht. Erst mit der Umsetzung des Vorhabens resultieren
weitere Kosten durch den Umbau bzw. der Erneuerung der ErschlieBungsanlagen (Kreu-
zungspunkt BergstraRe Sidwall) sowie Einnahmen durch den Verkauf des Grundstlicks.

10 Verfahren

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 20.12.2013 die Einleitung des Verfahrens
zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 148 der Stadt Celle mit ortlicher Bauvorschrift
Uber Gestaltung gemarf § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) beschlossen. Der Auf-
stellungsbeschluss wurde gemanR § 2 Abs. 1 BauGB am 28.12.2013 ortsiblich bekannt ge-
macht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB hat vom 07.01.2014
bis zum 07.02.2014, die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gemafd § 4 Abs. 1 BauGB vom 30.12.2013 (Datum des Absendens der Stel-
lungnahmeaufforderungen) bis zum 07.02.2014 stattgefunden.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 15.12.2015 die Aufhe-
bung eines Teilbereiches des Bebauungsplanes Nr. 66 2. Teil, den Verfahrenswechsel vom
regularen Bauleitplanverfahren in einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 27 der
Stadt Celle ,Wohn- und Handelsquartier Bergstrafe Stdost“ im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a BauGB und dem von der Abteilung Stadtplanung angefertigten Entwurf zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 27 vom 09.11.2015, die 6rtliche Bauvorschrift Gber
die Gestaltung baulicher Anlagen ,Wohn- und Handelsquartier Bergstrale Stidost‘ und der
zugehorigen Begrindung zugestimmt und seine offentliche Auslegung gemal3 8§ 3 Abs. 2
BauGB beschlossen.

| Stand: 6918.1102.20152016 Stadt Celle ¢ Stadtentwicklungsplanung ¢ Bearbeitung: Tann/ Siol Seite 32/ 35



Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 27 der Stadt Celle ,Wohn- und Handelsquartier Bergstraf3e Sudost*

Der Ortsrat Blumlage/Altstadt ist gemafR 8§ 94 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 NKomVG in seiner Sitzung
am 25.11.2015 bezuglich dieses Bauleitplanverfahrens angehért worden.

Der Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung sowie deren Ort und Dauer wurden am

| bocyy-2z222}19.12.2015 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Entwurf
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 27, die 6rtliche Bauvorschrift tber die Gestal-
tung baulicher Anlagen, die zugehdrige Begriindung, eine artenschutzrechtliche Prifung

| Uber Fledermause und Hauserbritende-hduserbriitende Vogelarten sowie ein Larmgutach-
ten zum Anlieferverkehr und der Parkens auf dem Areal der ehemaligen Feuerwache haben

| in der Zeit vom peyy-2222}29.12.2015 bis zum fxyy-2222}29.01.2016 geman § 3
Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen. Parallel dazu wurde die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Tréger o6ffentlicher Belange gemanR 8§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
22.12.2015peyy-2z2zz2} (Datum des Absendens der Stellungnahmeaufforderungen) bis zum

pocyy-2222}29.01.2016 durchgefuhrt.

Der Rat der Stadt Celle hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 27 und die 6rtliche
Bauvorschrift Gber Gestaltung baulicher Anlagen nach Prifung der Stellungnahmen geman 8
3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am [xx.yy.zzzz] als Satzungen gemal3 § 10 Abs. 1 BauGB
sowie die zugehorige Begriindung beschlossen.

11 Rechtsgrundlagen

Bundes- und Landesgesetze:

Baugesetzbuch — BauGB

Baunutzungsverordnung — BauNVO

Niedersachsische Bauordnung (NBauO)

Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)
Planzeichenverordnung — PlanzV

Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG)

Luftverkehrsgesetz (LuUftvG)

jeweils in der zurzeit glltigen Fassung.

Satzungen der Stadt Celle:

e Satzung der Stadt Celle Uber die Abwasserbeseitigung
vom 27.11.2014 (Abwasserbeseitigungssatzung)

Aufgestellt:

Dezernat IV — Bauen, Umwelt, Stadtentwicklung, Technische Dienste
Fachdienst 60 — strategische Stadtentwicklung, Projekte und Liegenschaften
Abteilung 60.1 - Stadtplanung

Celle, den 18.02.2016

Im Auftrag

(Siol)
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Technischer Angestellter
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Anlage 1 Stadtebauliche Kenndaten

Werte (ca.)
Nutzung alte Festsetzung neue Festsetzung
Bebauungsplan vorhabenbezogener Be-
Nr. 66 2. Teil bauungsplan
Nr. 27
Flache fur Gemeinbedarf: 3.433 m? 51,6% - m2 - %
- Uberbaute Flache 1.806 m? - m2
- nicht bebaute Flache 1.627 m? - m2
Kerngebiet gesamt: -m?2 -% 3.744 m? 56,2 %
- Uberbaute Flache - m? 2.129 m?
- nicht bebaute Flache - m? 1.615 m?
StraRenverkehrsflache gesamt: 3.028 m2 455 % 2.913 m2 43,8 %
- HauptstralRe 1.164 m2 1.164 mz
- verkehrsberuhigter Bereich 1.864 m2 1.749 mz
Geh- und Fahrrechte (Tiefgarage) 196 m2 29% - ma2 -%
Plangebiet insgesamt 6.657 m2| 100,0 % 6.657 m2| 100,0 %
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1. Anlassund Aufgabenstellung

An der Bergstral3e in der Altstadt von Celle sollen fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes 148 ,,Stadtquartier am Kleinen Plan* Bestandserfassungen fiir Fledermiuse
und Brutvogeln mit einem Schwerpunkt auf Gebaude besiedelnde Arten erfolgen. Der
Geltungsbereich umfasst den Bereich zwischen Stdwall, Kleiner Plan, Wehlstral3e und
Im Kreise (siehe Abb. 1). Die Gebaudestruktur im Gebiet ist sehr heterogen und reicht
von Einzelhdusern, einer Feuerwehrstation und aten Fachwerkhdusern bis zu einem
kleineren Wohn- und Geschaftskomplex. Entlang der Ufer des offen flief3enden Ab-
schnittes des Stadtgrabens im Gebiet sind reich strukturierte Gehotlze aus Baumen un-
terschiedlichen Alters und Gebiischen vorhanden. Ansonsten finden sich Gehdlze im
Gebiet eher sparlich und sind meist in Form einiger weniger dlterer Baume auf Hinter-
hofe und Parkplétze beschrankt.

Abb. 1:  Lage des Untersuchungsgebietes (rote Umgrenzung).

2. Brutvogel

V6gel gehdren zu den gebrauchlichsten Indikatorgruppen, die fir die Beurteilung um-
weltrelevanter Planungen unter landschaftsplanerischen Gesichtspunkten herangezo-
gen werden. Aufgrund der hohen Zahl stendker Arten und deren guter autdkol ogischer
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Erforschung lassen sich fir landschaftsplanerische Fragestellungen zahlreiche bioindi-
katorisch aussagekraftige Arten benennen. Als strukturabhangige Biotopkomplexbe-
wohner mit teilweise hohem Requisitenanspruch eignen sich Vogel as Indikatoren
von relativ kleinflachigen und speziellen Fragestellungen bis hin zu grof3flachigen und
allgemeinen Gebietsbewertungen.

2.1 Methodische Hinweise

Die Brutvogelfauna wurde in Anlehnung an SUDBECK et a. (2005) flachendeckend in
zwel Kartierungsdurchgangen in den friihen Morgenstunden und drei Terminen wéah-
rend der Fledermausuntersuchungen in der Dammerungs- und Nachtphase erfasst. Der
Kartierungszeitraum fir die Erfassung der Brutvogelfauna erstreckte sich insgesamt
von Anfang Mai bis Anfang Juli 2014.

Als sichere Brutvogel wurden solche mit der Kategorie ,,Brutnachweis® (Nestfund,
fUtternde Altvogel, Nachweis von Jungvogeln) eingestuft. Tiere mit Territorialverhal-
ten (singende Méannchen, Balzverhalten) oder Paarbeobachtungen wurden ebenfalls as
Brutvogel mit dem Status ,,Brutverdacht” eingestuft, wenn diese Verhaltensweisen bei
mindestens zwei Begehungen im geeigneten Bruthabitat festgestellt werden konnten.
Wurden die Tiere nur einmal zur Brutzeit im geeigneten Habitat beobachtet, erfolgte
eine Einordnung als ,,Brutzeitfeststellung™ und in der Auswertung eine Zuordnung zu
den Gastvogeln. Als Gastvogel (Nahrungsgast, Durchziigler, Wintergast) wurden Vo6-
gel eingestuft, fir deren Brut innerhalb des Untersuchungsgebietes keine Hinweise
vorlagen, wohl aber fir eine Nutzung als Nahrungshabitat entweder regelméaldig zur
Brutzeit (,,Nahrungsgiste* = Brutvogel in angrenzenden Bereichen) oder nur zur Zug-
zeit (,,Durchziigler®).

Punktgenau erfasst wurden Rote-Liste-Arten, Arten der EU-Vogelschutzrichtlinie
(Anhang ) sowie ausgewahlte biotopspezifische Arten, insbesondere geeignete Leit-
arten nach FLADE (1994). Kartografisch dargestellt wurden die Reviermittel punkte,
welche nicht notwendig mit dem tatséchlichen Brutplatz Gbereinstimmen. Reviere, die
nicht vollstandig im Untersuchungsgebiet liegen, wurden unabhéangig vom Reviermit-
telpunkt zum Gebiet gerechnet, wenn zumindest ein wichtiger Teil des Reviers im
Untersuchungsgebiet lag. Die tbrigen Arten wurden halbquantitativ (in Gréfsenklas-
sen) fur das Untersuchungsgebiet aufgenommen.

Aufgrund der geringen Gréle des Untersuchungsgebietes erfolgt die Bewertung ver-
bal-argumentativ.
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Angaben zur Okologie und zu Gefahrdungsursachen stammen aus BAUER et al.
(2005).

2.2 Bestandssituation

Im Untersuchungsgebiet wurden 14 Vogelarten festgestellt, darunter eine Art, die le-
diglich as Nahrungsgast im Gebiet auftrat (siehe Tab. 1). Brutvogel wurden vor allem
im Bereich der Geholze am Stadtgraben sowie an den Altbauten (Uberwiegend Fach-
werkhauser) am Kleinen Plan und der Altencellertorstral3e gefunden (Abb. 2 und 3).

Tab. 1: Im Rahmen der Brutvogelkartierungen 2014 nachgewiesene Vogelarten im
Untersuchungsgebiet (systematisch geordnet).

Rote Listen (RL): RL D = Deutschland (SUDBECK et al. 2007); RL Nds = Niedersachsen (KRUGER &
OLTMANNS 2007); RL T-O = Region Tiefland Ost; Kategorien: 0 = Bestand erloschen (ausgestorben),
1 = vom Erl6schen bedroht, 2 = stark geféhrdet, 3 = geféhrdet, R = Art mit geografischer Restriktion,
V = Vorwarnliste, ¢ = nicht bewertet (Vermehrungsgiste / Neozoen).

EU-Vogelschutzrichtlinie: EU VSR = Arten, die im Anhang | dieser Richtlinie aufgefuhrt sind, wur-
den mit einem § gekennzeichnet.

Arten der Roten Listen sowie des Anhanges | der EU-V ogelschutzrichtlinie sind grau unterlegt.

BNatSchG = im Sinne von § 7 BNatSchG besonders geschiitzte Arten (+) beziehungsweise streng
geschiitzte Arten (#).

EHZ: Erhaltungszustand fur Brutvogel in Niedersachsen (NI), atlantische Region: ginstig, stabil, un-
gunstig, , unbekannt (NLWKN 2010, 2011).

Verantwortung: V(Ni) = Verantwortung Niedersachsens fir den Erhalt der Art.
Prioritét fur Erhaltungs- und Entwicklungsmal3nahmen in Niedersachsen (NLWKN 2010, 2011).

Haufigkeitsklassen der Brutvégel: BN = Brutnachweis, BV = Brutverdacht; A = 1 Brutpaar (BP), B =
2-3BP, C =4-7 BP, D =8-20 BP, E = 21-50 BP, F = 51-150 BP, G = Uber 150 BP; bel den punktge-
nau erfassten Arten ist die tatséchliche Zahl der ermittelten Reviere angegeben; knapp aul3erhalb des
Untersuchungsgebi etes gel egene Brutreviere und Artnachweise sind in Klammern gefasst.

Rast- und Gastvogel: BZF = Brutzeitfeststellung, NG = Nahrungsgast, DZ = Durchzigler.

EHZ
Gefahrdung Schutz |atlantische| V(NI) | Prioritat
Region Untersuchungs-
gebiet
RL RL RL | BNat | EU-
Art NI
' T.0 | Nds | D |SchG| VSR
StraBenta}lJ.be . + NG
Columba livia domestica
Ringeltaube . B
Columba palumbus
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EHZ
Geféhrdung Schutz |atlantische| V(NI) | Prioritat
Region Untersuchungs-
gebiet
RL RL RL | BNat | EU-
Art NI
T-O | Nds D |SchG| VSR
Mauersegler mind. 3 BV,
+
Apus apus max. 15 Ind.
Zaunkdnig + A
Troglodytes troglodytes
Rotkehlchen
. + A
Erithacus rubecula
Hausrotschwanz
. + B
Phoenicurus ochruros
Amsel + C
Turdus merula
Monchsgrasmiuicke + B
Sylvia atricapilla
Zilpzalp . + A
Phylloscopus collybita
Kohlmeise
. + B
Parus major
Haussperling vV | v |V + mind. 5 BN
Passer domesticus
Bgchfink + A
Fringilla coelebs
Glr!ItZ . Vv Vv + A
Serinus serinus
GrUnImg . + A
Carduelis chloris
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Haussperling
Mauersegler

Hausrotschwanz

(Nest nicht verortet)

Abb. 2:  Vorkommen von Gebaudebritern im Geltungsbereich des Bebauunsplanes
Nr. 148 (schwarz gestrichelt); Karte genordet.
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Abb. 3:  Vorkommen von Gebaudebritern im Dachbereich am Haus Kleiner Plan 3
(Haussperling = rot, Mauersegler = gelb).

Biotopspezifitat

Im Gebiet treten typische und weit verbreitete Siedlungsarten auf, die sich in zwel
Brutvogel gemeinschaften unterteilen lassen. Zum einen sind Arten vorhanden, die an
Gebauden briten, zum anderen solche Arten, die durch ihre Brutkologie an Gehdlze
gebunden sind. Beziiglich der Artenzahl Gberwiegen die Frei- oder Bodenbrter, be-
zuglich der Individuenzahl sind die Arten, die Gberwiegend an Gebauden briiten, h&u-
figer vertreten. In Bezug auf die Nahrung sind fast ale im Gebiet auftretenden Brut-



Faunistischer Fachbeitrag fur den Bebauungsplan Nr. 148 der Stadt Celle 11

vogel zumindest in der Brutzeit als Insektenfresser beziehungsweise als omnivor
einzuordnen. Nur Girlitz und Grinfink erndhren sich ganzjéhrig tberwiegend vegeta-
bilisch.

Mit Girlitz und Buchfink treten zwei Arten im Gebiet auf, die einen gewissen An-
spruch an die Mindesthohe der Baume stellen. Fir beide Arten stellen dltere Baume
mit mindestens acht bis zehn Metern Hohe eine notwendige Requisite in ihrem Habitat
dar. Die sehr ortstreuen Mauersegler sind auf héhere Gebaude (mindestens 5 bis 6 m)
mit raueren Fassaden, Einschlupfmoglichkeiten mit anschliefienden Hohlraumen im
Dachbereich und einen freien Anflug angewiesen. Auch Haussperlinge nutzen Fassa-
den und Dachbereich von Gebauden meist erst ab einer Mindesthéhe von 3 m als Brut-
stétte.

Gefahrdung und Schutz

Landes- wie auch bundesweit wird keine der festgestellten Arten als im Bestand ge-
fahrdet angesehen. Unter den Brutvogeln wird bundes- wie auch landesweit der Haus-
sperling in der Vorwarnliste gefuhrt, der Girlitz landesweit.

Alle heimischen Vogelarten sind im Sinne von 8 7 BNatSchG besonders geschiitzt.
Von den im Gebiet festgestellten Arten gilt keine al's streng geschiitzt.

Als Umsetzung der ,,Niedersidchsischen Strategie fiir den Arten- und Biotopschutz* hat
die Fachbehorde fur Naturschutz im Rahmen einer Prioritétenliste digjenigen Brutvo-
gelarten ausgewahlt, fur die vordringlich Mal3nahmen zum Schutz und zur Entwick-
lung notwendig sind. Unter den Vogeln des Untersuchungsgebiets ist keine hiervon
betroffen.

2.3 Bewertung

Der Vorhabensbereich hat eine mittlere Bedeutung fir verbreitete und nicht gefahrdete
Vogelarten der Siedlungsbereiche. Das Niststéttenpotenzial fur Gebaudebriter ist an
den alten Gebauden (inklusive ihrer Hinterhofbauten) am Kleinen Plan und der Alten-
cellertorstral3e sehr hoch. Hier sind Brutvorkommen des Mauerseglers (mindestens
drei Paare), des Hausrotschwanzes (zwei Brutpaare) und des Haussperlings (mindes-
tens fUnf Brutpaare) festgestellt wurden. An den Ubrigen Gebéauden ist das Niststétten-
potenzial eher gering. Auch der dltere Baumbestand im Gebiet, die sporadisch vorhan-
denen Fassadenbegrinungen und die Gehdlzbereiche am Stadtgraben spielen a's Brut-
stétten und Nahrungshabitat fir V6gel eine besondere Bedeutung.
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3. Fledermause

Fledermause haben sehr differenzierte Biotopanspriiche und sind aufgrund ihres gro-
3en Aktionsraumes von fast alen raumbedeutsamen Planungen betroffen. Wegen ihrer
besonderen L ebensweise benttigen sie unterschiedliche Teillebensraume als Sommer-,
Zwischen-, Balz- oder Winterquartier sowie als Jagdhabitat. Die zu einer Zeit genutz-
ten Teillebensrdume konnen dabel zum Teil mehrere Kilometer voneinander entfernt
liegen oder auch kleinrdumig ineinander verzahnt sein, so dass sich Fledermause sehr
gut zur Beurteilung von Biotopkomplexen eignen. Mit der laufenden Untersuchung
der Fledermausfauna werden das Artenspektrum und die Raumnutzung des Plange-
bietes durch Flederméause erfasst. Ein spezielles Augenmerk lag auch auf mdgliche
Quartiere (Fortpflanzungs- und Ruhestétten) im Plangebiet (vergleiche Kap. 4).

3.1 Methodische Hinweise

Angaben zu den Habitatanspriichen der nachgewiesenen Fledermausarten sind DIETZ
et a. (2007), SCHOBER & GRIMMBERGER (1998), MESCHEDE et al. (2000) sowie
MESCHEDE & RUDOLPH (2004) entnommen.

Detektorkontrollen

Die Detektorerfassungen dienen vor allem der Ermittlung von wichtigen Flugrouten
beziehungsweise -korridoren und Jagdrevieren der Fledermause im Untersuchungsge-
biet. Hierzu sind im Zeitraum von Juli bis August/September vier Begehungen in
warmen und trockenen Néchten zur Untersuchung der Fledermausfauna vorgenommen
worden. Zudem fand Anfang August eine frihmorgendliche Schwéarmkontrolle statt.

Fur die Erfassung der Fledermause wurde ein Fledermausdetektor (Batlogger M, Fa.
elekon AG) eingesetzt. Dabel wurden neben den optischen, morphol ogisch erfassbaren
Silhouetten, die eine Hilfe fur die Artdifferenzierung sein kdnnen, akustische Signale
der Fledermauslaute (Ultraschalllaute) registriert und aufgezeichnet. Zur Registrierung
der Diversitét und der Raumnutzung der Fledermause wurden jeweils flachendeckende
Detektorkartierungen durchgefihrt. Die im Gelande nicht sicher ansprechbaren Ruf-
aufnahmen konnten durch die digitale Aufzeichnung anschlief3end mittels computerge-
stitzter Rufanalytik determiniert werden (BatExplorer 1.10.4.0, Fa. elekon AG).

Da sich jedoch Rufe unterschiedlicher Taxa in Grenzbereichen in ihrer Modulation
Uberschneiden kdnnen, ist in manchen Félen lediglich eine Angabe der Gattung még-
lich. Insbesondere die Rufe der artenreichen Gattung Myotis sind oft nicht auf Artni-
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veau bestimmbar. Sind Uberschneidungen im Rufdesign gattungstibergreifend, wird
nur der Ruftyp angegeben. Dies betrifft hier den Ruftypus ,,Nyctaloid”, der von den
beiden Abendseglerarten, der Breitflligelfledermaus, der Nordfledermaus und der
Zweifarbfledermaus genutzt werden kann. Innerhalb dieser Artengruppe ist eine ge-
nauere Differenzierung bzw. eine Bestimmung auf Artniveau in vielen Féllen nicht
maoglich.

Die im Detektor als so genannte ,,Kontakte* wahrgenommenen Fledermauslaute wur-
den — soweit mdglich — nach den jeweiligen Arten differenziert. Als Jagdgebiet wur-
den die Bereiche eingestuft, in denen sich ein Tier etwa eine Minute aufhielt und sei-
nem Flugverhaten nach zu urteilen auf Beutefang war. Sichere Hinweise auf ein
Jagdverhalten waren die im Detektor zu horenden ,,feeding-buzzes®, das heifdt die
Lautsalven, die in der Endphase der Annaherung an ein Beuteobjekt ausgestol3en wer-
den.

Quartierpotenzial in Gebauden

In einer Begehung am 7.10.2014 wurde das Quartierpotenzial des Untersuchungsge-
bietes beziehungsweise der Gebaude der ehemaligen Feuerwehrwache erfasst. Auf-
grund schlechter Erreichbarkeit der zustandigen Ansprechpartner kam dieser Termin
recht spédt im Jahr zustande. Dabei wurden potenzielle Quartiermdglichkeiten fur Fle-
derméuse untersucht und aufgenommen.

3.2 Bestandssituation

Bel den durchgefuhrten Detektor-Erfassungen am 11.07., 31.07., 5.08., 11.08. und
25.09.2014 wurden im Untersuchungsraum mindestens vier Fledermausarten tber die
Rufanalyse und/oder anhand der optischen Erfassungen gesichert auf Artniveau nach-
gewiesen: Zwergfledermaus, Grol3er Abendsegler, Rauhautfledermaus und Breitflligel -
fledermaus. Daneben ist die Gattungen Nyctalus sowie der Ruf-Typ Nyctaloid erfasst
worden. Damit ist anhand der Kartierung eine Artendiversitét von mindestens vier un-
terschiedlichen Arten im Untersuchungsgebiet festgestellt worden (siehe Tab. 2).

Die Zwergfledermaus wies mit einer sehr hohen Anzahl an Kontakten die hdchste Ak-
tivitdt im Untersuchungsgebiet auf. Jagdgebiete der Zwergfledermaus konnten vor al-
lem bel der Zufahrt der Tiefgarage der ehemaligen Feuerwehrwache im stidostlichen
Gebiet und der Flache im Westen auf dem Feuerwehr-Gelande festgestellt werden.
Auch der Ausflug aus einem Tagesquartier eines einzelnen Tieres konnte beobachtet
werden. Dieser Ausflug fand aus einem Eternitvorsprung eines der Flachdécher der
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ehemaligen Feuerwehr statt (siehe Abb. 5). Ein vermutetes Balzquartier befindet sich
im Giebel des Hauses Kleiner Plan Nr. 1.

Eine Breitflugelfledermaus wurde kurz nach Sonnenuntergang fliegend an dem Dach
des Hauses am Kleinen Plan Nr. 2 festgestellt. Hier wird ein Tagesquartier im Dachbe-
reich vermutet.

Im norddstlichen Bereich des Untersuchungsgebietes konnte bei Dammerung entlang
des Kleinen Planes ein regelmaiiger Durchflug des Grof3en Abendseglers von zwel bis
drei Tieren (Flugroute) festgestellt werden (siehe Abb. 4), was auf ein nahe gelegenes
Quartier hindeutet.
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Tab. 2.  Fledermausarten des Untersuchungsgebietes.

Rote Listen Deutschlands: RL D = Rote Liste Deutschland (MEINIG et a. 2009); RL Nds91 = Rote
Liste Niedersachsen (HECKENROTH 1993); RL Nds* = Entwurf der Roten Liste Niedersachsen
(NLWKN, in Vorbereitung); Kategorien: 0 = ausgestorben oder verschollen, 1 = vom Aussterben be-
droht, 2 = stark gefahrdet, 3 = geféhrdet, V = Arten der Vorwarnliste, G = Gefahrdung unbekannten
Ausmalies, D = Daten unzureichend, R = extrem seltene Art beziehungsweise Arten mit geografischer
Restriktion, n.g. = nicht gefhrt;. Arten der Roten Listen sind grau unterlegt.

Européische Rote Liste: RL EU27 (TEMPLE et al. 2007): Rote Liste fur die 27 Mitgliedsstaaten der
Européischen Union; Kategorien: RE = Regionally Extinct; CR = Critically Endangered, EN = En-
dangered, VU = Vulnerable, NT = Near Threatened, L C = Least Concern, DD = Data Deficient.

Schutzstatus: BNatSchG = im Sinne von 8 7 BNatSchG besonders geschiitzte Arten (+) beziehungs-
weise streng geschiitzte Arten (#); FFH-Richtlinie: || = Tierart von gemeinschaftlichem Interesse, fur
deren Erhaltung besondere Schutzgebiete ausgewiesen werden missen, |V = streng zu schitzende
Tierart von gemeinschaftlichem Interesse.

EHZ: Erhaltungszustand in Deutschland (D) und Niedersachsen (NI), atlantische/kontinental e Region:
0= ginstig, u = ungiinstic, EEISENIEEAI, X = unbekannt, - keine Einstufung (NLWKN 2009, 2010).

V: Verantwortung Deutschlands (NLWKN 2011): Kategorien: !! = in besonders hohem Mal3e verant-
wortlich, ! = in hohem Mal3e verantwortlich, (!) = in besonderem Male fur hochgradig isolierte Vor-
posten verantwortlich (diese werden in den Kommentaren benannt, sofern nicht alle Vorkommen in
Deutschland isolierte Vorposten sind), ? Daten ungeniigend, eventuell erhéhte Verantwortlichkeit zu
vermuten, nb = nicht bewertet, [leer] = allgemeine Verantwortlichkeit.

Vorkommen: Gesamtanzahl registrierter Kontakte

EHZ
Gefahrdung Schutz atlantische | V | ‘'orkomme
Region
fd RL RL |RLD | ElL| BNat |=FH-
\r Art 1ds9 | Nds* schg [ re | M| P
Nyctalus spec # v - - 3
Nyctaloid # v - - 3
11 GrolR3er Abendsegler 5 3 Vv LC 4 v U g - 11
Nyctalus noctula
) | Zwerdfledermaus 3 Lc | # v | g | g 176
Pipistrellus pipistrellus
Rauhautfledermaus
)
8 Pipistrellus nathusii 2 3 LC # v 9 9 1
" Breﬁf!ugelfledgrmaus 5 5 G LC 4 v U U | 5
Epte5|cus serotinus
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Abb. 4:  Flugroute des Grof®en Abendseglers ( ); Jagdgebiete der
Zwergfledermaus (rote Flachen); Tagesquartier der Zwergfledermaus (r o-
tes Kreuz); Tagesquartier der Breitflugelfledermaus (blaues Kreuz); Karte

genordet.
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Abb.5:  Tagesquartier einer Zwergfledermaus (schwarzer Pfeil).

3.3 Analyse

3.3.1 Biotopspezifitéat

Zwer gfleder maus (Pipistrellus pipistrellus)

Die Zwergfledermaus gilt als typische synanthrope Art (Kulturfolger) und bewohnt
Spaltenquartiere an Gebauden, meist hinter Verkleidungen, Zwischendachern, Ver-
schalungen und sonstigen kleinen Spaltenrdaumen (zum Beispiel Rolladenkasten), oft
an der Aullenseite von Gebauden. Vereinzelt werden Tiere dieser Art auch in Fels-
gpalten und hinter abstehender Borke gefunden (DIETZ et a. 2007). Die Wochenstu-
benkolonien wechseln regelméldig, im Durchschnittlich ale elf bis zwolf Tage ihre
Quartiere. Die Tiere beziehen dabei ein anderes Spaltenquartier, wodurch ein soge-
nannter Quartierverbund entsteht, der aus wechselnden Zusammensetzungen von Indi-
viduen besteht. Die Wochenstuben umfassen meist 11 bis 50 (bis 100) Weibchen, in
seltenen Féllen bis zu 250 Individuen. Paarungsquartiere von Mannchen befinden sich
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an Ein- und Ausflugbereichen von Winterquartieren, manchmal auch an Fledermaus-
kasten, auch im Wald, zum Beispiel an Jagdkanzeln, an denen Zwergfledermause vor
dem Einflug schwarmen.

Die Nahrungshabitate der Zwergfledermaus sind meist an linearen Grenzstrukturen,
wie Waldrénder und Heckenziigen gelegen. Aber auch an und Uber Gewéssern, um
Stral3enlampen und auf Waldwegen jagt die Art regelméldig. Die Jagdgebiete liegen
meist in einem Radius von 50 m bis etwa 2,5 km um das Quartier. Zwischen Quartier
und Jagdhabitat betragt die Distanz im Durchschnitt weniger as 1 bis 2 km, wéhrend
der Laktation kann sie unter Umstanden mehr betragen (2 bis 4 km). Die individuelle
Jagdgebietsgrofie betragt etwa 19 ha, der Aktionsraum der Kolonie maximal 1,5 kmz2.
Insgesamt gilt die Zwergfledermaus als ortstreu. Durch Knicklichtversuche an Zwerg-
fledermausen wurden nach Angaben von EUROBATS (2011) Flughthen bis in Rotor-
hohe von Windenergieanlagen nachgewiesen.

Die Zwergfledermaus ernahrt sich vorwiegend von kleinen Fluginsekten wie Zuckmi-
cken, Fliegen, Kleinschmetterlingen und kleinen Kafern.

Zum Uberwintern suchen Zwergfledermause kalte und trockene unterirdische Hohlen,
Keller, Tunnel oder Stollen auf. Wie im Sommer kriechen sie in enge Spalten und
héngen nicht frei. Bei der Art werden regional zentrale Massenwinterquartiere vermu-
tet, wobel trockene Kellerraume von Schloss- und Burganlagen von bis zu 5.000
Zwergfledermausen aufgesucht werden, die im Spéatsommer erkundet und von einem
Teil als Winterquartier genutzt werden. Die Wanderstrecken zwischen Sommer- und
Winterquartier konnen bis zu 20 km betragen.

Die Zwergfledermaus wurde im Untersuchungsgebiet am haufigsten registriert, dabei
dienten vor alem die Zufahrt der Feuerwehrwache im stidostlichen Bereich und die
Flache im Westen auf dem Gelénde als Jagdhabitate. Ein Balzquartier der Art wurde in
dem Gebéude am Kleinen Plan Nr. 1 festgestellt. Auch der Ausflug eines einzelnen
Tieres aus einem Quartier an der ehemaligen Feuerwache konnte beobachtet werden.

Grol3er Abendsegler (Nyctalus noctula)

Der Grole Abendsegler ist eine typische Waldfledermausart, die sowohl im Sommer
als auch im Winter hdufig Baumhdohlen, bevorzugt alte Spechthéhlen (meist Schwarz-
specht), als Quartier bezieht. Seltener werden auch Spalten und Faulnishéhlen in 4 bis
12 m Hohe genutzt. Dabei besteht eine Préferenz fur Buchen, die Baume in Waldrand-
ndhe werden dabei bevorzugt bewohnt. Vereinzelt werden auch Fledermauskéasten
oder Gebaude, in Sldeuropa auch Hohlen, als Wochenstuben aufgesucht. Die Weib-
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chen nutzen dabei mehrere Quartiere (bis zu 60 Stiick im Jahresverlauf) im Verbund,
zwischen denen die einzelnen Individuen haufig wechseln. Wochenstuben umfassen
von 20 bis zu 60 adulte Weibchen, auch Mannchenkolonien kénnen gebildet werden
und bestehen meist aus bis zu 20 Tieren.

Der flachenmélRige Waldanteil ist fir den Grof3en Abendsegler jedoch nicht entschei-
dend und kann sogar unter 10 % liegen. Abendseglervorkommen treten haufig in Ge-
bieten auf, die Anschluss an alte Waldkomplexe haben. Auch nahrstoffreiche Gewas-
ser werden bevorzugt aufgesucht. Die Tiere verlassen ihr Quartier bereits in der frithen
Dammerung und nutzen Jagdgebiete in Entfernungen von tber 10 bis 26 km, meist
aber im Umkreis von 6 km um das Quartier. Die Art praferiert als Nahrungshabitate
relativ opportunistisch offene Lebensraume, die einen schnellen (bis Gber 50 km/h)
und hindernisfreien Flug ermdéglichen. Sie jagen dabei in grof3en Hohen zwischen 10
und 50 m Uber den Baumkronen grof3er Waldgebiete, Einzelbaume sowie tber grofen
Wasserflachen, Agrarflachen und an Stral3enlampen im Siedlungsbereich. Teillweise
erfolgt die Jagd auch in mehreren hundert Metern (DIETZ et al. 2007).

Die bevorzugte Beute sind weichhautige Insekten wie Eintags- und Kocherfliegen,
Zuckmucken oder Schmetterlingen, aber je nach Jahreszeit auch Kafer wie Mai- und
Juniké&fer.

Der Grof3e Abendsegler zdhlt zu den Langstreckenwanderern, der nach Auflésung der
Wochenstuben vornehmlich in stidwestliche Richtung zu den Winterquartieren zieht.
Die Fortpflanzungsgebiete liegen vorwiegend im norddstlichen und 6stlichen Mittel eu-
ropa (WEID 2002). Die Wanderung wird wahrscheinlich durch eine Kombination aus
Breitfrontzug und Zugkorridoren mit einer erhdhten Konzentration an Individuen voll-
zogen, wobel sie sich vorzugsweise an Kisten- und Gewasserlinien orientieren, auch
Gebirge und Meere werden tberflogen (BACH & MEYER-CORDES 2004, HUTTERER et
al. 2005). Die Zugstrecken betragen nicht selten tber 1.000 km, wobei die weiteste
festgestellte Entfernung etwa 1.600 km betrug. Auf den Herbstzligen werden die Tiere
haufig schon wahrend des Nachmittags gesichtet. Es wird angenommen, dass die Tiere
wahrend der Wanderung in grof3erer Héhe nur noch wenige Ortungslaute abgeben, da
die Rufe energieaufwandig sind und nicht bis zum Boden reichen und somit auch
keine Orientierungshilfe geben konnen.

Waéhrend des Durchzuges ab Anfang August findet die Paarung statt. Dazu besetzen
die Mannchen individuelle Paarungsgquartiere (Fortpflanzungsstétte) vor alem in
Baumhohlen und locken mit Bal zgeséangen vorbeiziehende Weibchen an.

Als Winterquartiere werden neben dickwandigen Baumhohlen auch Felsspalten, Ge-
baude-, Briicken- und Deckenspalten von Hohlen genutzt, in denen sich zum Teil sehr
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viele Individuen versammeln kdnnen. So wurden in einer alten Eisenbahnbriicke Uber
5.000 winterschlafende Tiere gezdhit. Auch in geeigneten Baumhohlen kénnen bis 700
Grol3e Abendsegler Uberwintern (BOYE et al. 1999).

Der Grof3e Abendsegler konnte im Untersuchungsgebiet am zweithaufigsten registriert
werden. Im norddstlichen Bereich des Untersuchungsgebietes wurde entlang des Klei-
nen Planes eine Flugroute des Grof3en Abendseglers festgestellt.

Breitfligelfleder maus (Eptesicus serotinus)

Die Breitfligelfledermaus ist eine synanthrope Art (Kulturfolger), die bevorzugt
Spaltenquartiere an Gebauden bewohnt, wie Hohlspalten in Dachkonstruktion und
Zwischendecken sowie AufRenmauerspalten und hinter Holzfassadenverkleidungen,
aber auch versteckte und unzugangliche Zwischendacher und Dachiberstande. Struk-
turierte Quartiere werden bevorzugt genutzt, in denen die Tiere je nach Witterungsver-
haltnissen in unterschiedliche Spalten mit dem passenden Mikroklima wechseln kén-
nen. Einzeltiere beziehen ihr Quartier auch in Baumhohlen und Fledermauskasten. Ob
Quartierwechsel und damit ein Quartierverbund besteht, ist umstritten. Die Art gilt
aber als orts- und quartiertreu, dabel wird ein und dasselbe Wochenstubenquartier von
den Weibchen regelmaliig jedes Jahr bezogen. Die Wochenstuben werden von etwa 10
bis 60 adulten Weibchen gebildet — in Ausnahmeféllen kénnen es bis zu 300 sein. Die
Méannchen kénnen vereinzelt in der Wochenstube geduldet werden, oder sie bilden
eigene Kolonien von bis zu 20 Tieren.

Die Jagdgebiete der Breitfllgelfledermaus liegen meist im strukturierten Offenland.
Entlang an Vegetationskanten, wie baumbestandene Weiden, Géarten, Parks, an He-
ckenziigen und Waldrandern wird gejagt, aber auch im freien Luftraum. Im Siedlungs-
bereich jagt sie haufig um Stral3enlampen. Als synanthrope Art ist die Breitfllgelfle-
dermaus im allgemeinem unempfindlich gegentiber Larm und Licht. Je nach Beute-
spektrum fliegt die Art wahrend des Jagdfluges nah Gber dem Boden (zum Beispiel
abgemahte Wiesen) oder im Kronendachbereich der Baume (Maikéfer). Je nach
Beuteangebot reagiert die Breitfllgelfledermaus opportunistisch (flexibel), so dass
sich die Nahrung aus Kéafern, Netzfllgler, Nachtfaltern sowie Zweifllglern zusam-
mensetzt und andere Insektengruppen regional und saisonal in einem unterschiedli-
chen Mal3 erbeutet werden.

Die Nahrungshabitate der sdugenden Weibchen liegen meist in einem 4,5 km-Radius
um das Quartier, selten in einer grofReren Entfernung von bis zu 12 km. Im stadtischen
Bereich jagen BreitflUgelflederméuse selten weiter als 1.000 m vom Quartier entfernt.
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Transferfliige finden meist entlang von Leitlinien wie Heckenziige entlang von Ge-
wassern und Waldwegen in einer Hohe von 10 bis 12 m statt.

Die Winterquartiere liegen haufig in einer Nahe von etwa 50 km zum Sommerlebens-
raum. Auch die Nutzung eines Jahresquartiers ist nicht selten. In Hohlen werden nur
einzelne Tiere und selten kleinere Gruppen in Spalten gefunden. Sie bevorzugen dabei
trockene und kalte Spaltenraume.

Im Untersuchungsgebiet konnten wenige Registrierungen der Breitfligelfledermaus
festgestellt werden, dabei handelte es sich hautsachlich um Durchfllige aus verschie-
denen Richtungen im Bereich Kleiner Plan. Ein vermeintliches Einzelquartier der Art
befindet sich im Dachbereich des Hauses am Kleinen Plan Nr. 2.

Rauhautfleder maus (Pipistrellus nathusii)

Die Rauhautfledermaus ist eine typische Waldfledermaus, die Baumhohlen und —
gpalten als Quartiere nutzt, wobel naturnahe, reich strukturierte, hohlenreiche Laub-
mischwélder, Auwélder, aber auch Nadelwadder und Parklandschaften bewohnt und
auch als Nahrungshabitat genutzt werden, welche oft in der Néhe zu Gewassern liegen.

Die Art nutzt bevorzugt Spaltenquartiere an Baumen und Baumhohlen, oft hinter ab-
stehender Rinde von Eichen, Rindenspalten und Stammrissen, die meist im Wald oder
an Waldrandern in Gewassernahe liegen. Als Quartiere werden auch Fledermauskéas-
ten, Jagdkanzeln, seltener auch Holzstapel oder waldnahe Gebaudequartiere aufge-
sucht. Die Quartiere werden regelméaidig gewechselt. An Gebauden werden Holzver-
kleidungen, Zwischendécher von Scheunen und Dehnungsfugen von Briicken ange-
nommen, wo es auch zu Vergesellschaftungen mit Grof3en und Kleinen Bartfleder-
mausen, Teich- und Zwergflederméausen kommt. Die Wochenstuben bestehen je nach
Quartiergrofde aus 20 bis 50, in Ausnahmeféllen aus bis zu 200 adulten Weibchen.

Die Nahrungshabitate befinden sich in einem Radius von 5 bis 6 km um das Quartier
und liegen meist innerhalb des Waldes an Schneisen, Waldrandern und -wegen oder
Uber Wasserflachen, wobei Auwaldgebiete in den Niederungen grofRerer Fliisse bevor-
zugt werden. Im Herbst ist die Art auch im Siedlungsbereich anzutreffen. Die Tiere
sind Patrouillenjager in 5 bis 20 m Hohe, wo sie kleine Fluginsekten erbeuten. Nach
Angaben einer Auswertung von telemetrischen Studien (EUROBATS 2011) fliegen
diese Tiere wahrend der Jagd bis in Hohen von 20 m. Transferfllige finden in Hohen
zwischen 30 und 50 m statt. Die individuellen Jagdgebiete kdnnen bis zu 20 km? grof3
sein, und bestehen meist aus bis zu elf Teiljagdgebieten.
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Ein hoher Antell der Beutetiere besteht aus Zuckmuicken, aber auch Stechmiicken, K6-
cherfliegen, Kriebelmicken, Netzfllgler sowie kleine Kéaferarten werden erbeutet.

Im Streckenflug orientieren sich Rauhautflederméuse nach Mdglichkeit an Leitstruktu-
ren, zum Beispiel an Waldrandern, Heckenziigen, Wegen und Schneisen.

Die Rauhautfledermaus zéhlt zu den Langstreckenwanderern. Im August und Septem-
ber verlassen die meisten Tiere Richtung Sldwesten ihre Wochenstubengebiete, dabei
orientieren sie sich vorzugsweise an Kusten- und Gewasserlinien. Auch Gebirge und
Meere werden Uberflogen. Bel den Wanderungen werden Entfernungen von bis zu
1.925 km zuriickgelegt. Wahrend des Durchzuges von Mitte Juli bis Anfang Oktober
findet die Paarung statt. Dazu besetzen die reviertreuen Mannchen individuelle Paa-
rungsquartiere (Fortpflanzungsstéatte) und locken durch Balzrufe vorbeiziehende
Weibchen an (BACH & BARRE 2004).

Als Winterquartiere werden oberirdische Spaltenquartiere und Hohlrédume an und in
Baumen, Gebauden und Holzstapeln bevorzugt, seltener werden Quartiere in Hohlen,
Stollen, Kellern oder anderen vorherrschend frostfreien unterirdischen Hohlrdumen
aufgesucht.

Im Untersuchungsgebiet konnte ein Durchflug der Rauhautfledermaus entlang des
Sldwalles auf Hohe der Feuerwehrwache festgestellt werden.

3.3.2 Gefahrdete Arten und gesetzlicher Schutzstatus

Alle heimischen Fledermausarten sind im Sinne von 8 7 BNatSchG streng geschuitzt.
Ihre Brut-, Wohn- und Zufluchtsstdtten sind nach 8 44 Abs. 1 BNatSchG gegen Sto-
rungen, Entnahme, Beschadigung und Zerstérung gesichert. Die nachgewiesenen Ar-
ten sind im Anhang IV der FFH-Richtlinie verzeichnet und somit ,,streng zu schiit-
zende Tierarten von gemeinschaftlichem Interesse®.

Dasich die Rote Liste in Bearbeitung befindet, wird in Tab. 2 auch die Einstufung der
nachgewiesenen Arten nach dem ,,aktuellen* Entwurf von 2004 mit angegeben.

Die Zwergfledermaus ist landesweit gefahrdet. Die Einstufungen datieren aus dem
Jahre 1991 und entsprechen nicht dem heutigen Kenntnisstand. Als Hauptgefahrdungs-
faktor gelten Quartierverluste. Zu erhalten sind daher bekannte Sommer- und Winter-
quartiere an und in Gebauden und alten Baumbestanden (MESCHEDE & HELLER 2000).
Bundesweit wird die Art nicht in der Roten Liste gefiihrt. Der Erhaltungszustand in
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Niedersachsen fur die atlantische Region wird fur die Zwergfledermaus as gut be-
zeichnen.

Der Grof3e Abendsegler kommt in ganz Deutschland vor, jedoch aufgrund seiner Zug-
aktivitdt saisonal in unterschiedlicher Dichte (BMU 2010). Wochenstubenkolonien
sind vorwiegend in Norddeutschland zu finden (GLOzA et a. 2001). Der wichtigste
Gefahrdungsfaktor ist Quartierverlust, insbesondere von grof3en Baumhohlen, die auch
im Winter genutzt werden. Durch die geografischen Lage Deutschlands ergibt sich
eine besondere Verantwortung fur den grofdten Teil der zentraleuropdischen Popula-
tion als Durchzugs-, Paarungs- und Uberwinterungsgebiet (BOYE et al. 1999). In der
Roten Liste Deutschlands wird die Art auf der Vorwarnliste geftihrt. Der Erhaltungs-
zustand fir die atlantische Region in Niedersachsen wird als unginstig angesehen;
landesweit wird die Art als stark gefahrdet in der Roten Liste eingestuft.

In Deutschland ist die Breitfliigelfledermaus flachendeckend verbreitet, mit einem
Verbreitungsschwerpunkt in Mecklenburg-Vorpommern und der norddeutschen Tief-
ebene (BMU 2010). In der Roten Liste Deutschlands wird die Art as gefahrdet mit
unbekanntem Ausmal3 gefihrt. Durch die enge Bindung an Gebaudequartiere sowohl
als Wochenstube as auch als Winterquartier, ist der Hauptgefahrdungsfaktor deren
Zerstorung. In der atlantischen Region flr Niedersachsen wird der Erhaltungszustand
als ungunstig bezeichnet; landesweit gilt die Art als stark geféhrdet.

Die Rauhautfledermaus wurde in Deutschland in allen Bundeslandern nachgewiesen,
wobei Wochenstuben nur aus Norddeutschland bekannt sind (BOYE et a. 1999). Da
diese Art auf ein grol3es Quartierangebot im Wald angewiesen ist, wird das Konflikt-
potenzial bezlglich potenzieller Quartiere durch Rodungen (Verlust von Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten) al's hoch eingeschétzt (BRINKMANN et al. 2006). In der Roten
Liste Deutschlands sind keine Angaben zur Geféhrdung dieser Art angegeben. In der
atlantischen Region fir Niedersachsen wird der Erhaltungszustand als gunstig be-
zeichnet; landesweit gilt die Art al's gefahrdet.

3.4 Bewertung

Das Plangebiet hat eine mittlere Bedeutung fir die mindestens vier vorkommenden
Fledermausarten. Eine Flugroute des Grof3en Abendseglers konnte entlang des Kleinen
Planes festgestel It werden.

Bedeutung als Jagdhabitat fur die Zwergfledermaus hat die Zufahrt der Tiefgarage der
Feuerwehrwache im slidostlichen Bereich sowie die Flache im Westen auf dem Ge-
lande (vergleiche Abb. 4). Ebenfalls konnte die Nutzung eines Tagesquartieres durch
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eine Zwergfledermaus hinter dem Eternitvorsprung des Flachdaches des Feuerwehrge-
baudes (Abb. 5) und die Nutzung eines Balzquartiers im Giebelbereich des Hauses
Kleiner Plan Nr. 1 festgestellt werden. Bei dem Quartier an der Feuerwache handelte
es sich wohl um ein Einzelquartier, die Wahrscheinlichkeit, dass sich hinter den Eter-
nitvorspringen der Flachdécher der ehemaligen Feuerwehrgebdude Wochenstuben
verbergen konnten, ist eher gering (siehe Kap. 4). Ein Einzelquartier der Breitfllgel-
fledermaus wird im Bereich des Hauses Kleiner Plan Nr. 2 vermutet.

Die alten Hauser entlang des Kleinen Plans und der Altencellertorstral3e weisen ein
hohes Quartierpotenzial auf. Obwohl 2014 nur Einzelquartiere ermittelt wurden, kén-
nen hier auch potenzielle Wochenstuben- und Winterquartiere nicht ausgeschlossen
werden.

4. Gebaudekontrolle
4.1 Methodische Hinweise

Am 7.10.2014 wurden die Gebaude der ehemaligen Feuerwehrwache auf eine aktuelle
Nutzung durch Flederméuse und auf Spuren, welche auf eine frihere Nutzung als Fle-
dermausguartier hinweisen, untersucht. Dabel wurden alle Gebaude begangen und be-
gutachtet, die Fassaden wurden auf mégliche Einschlupfmadglichkeiten und Nutzungs-
spuren hin untersucht. Ebenfalls wurde der Eingang der Unterfiihrung des Stadtgra-
bens begutachtet. Fir die Untersuchung wurden Hilfsmittel wie Fernglas, Leiter, En-
doskop und Taschenlampe e ngesetzt.

4.2 Bestandssituation

Fast alle Gebaude der Feuerwehrwache besitzen ein Flachdach, welche einen Eternit-
vorsprung aufweisen und somit als Sommerquartiere fir Fledermause und im Beson-
deren fUr die Zwergfledermaus dienen kdnnen.

Die Kontrolle der Innenbereiche der Gebaude der ehemaligen Feuerwehrwache ergab
keinerlel Hinweise auf einen aktuellen Besatz beziehungsweise eine frilhere Nutzung
durch Fledermause. Ebenso waren keine offensichtlichen Offnungen zu erkennen,
welche einen Zugang erlaubt hétten.
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Eine vollstandige Kontrolle des Dachbodens des Ostflligels des nérdlichen Gebaudes
konnte aufgrund der zum groften Teil verschlossenen Bauweise des Dachbodens nur
stichpunktartig erfolgen.

Die Kontrolle des Einganges der Unterfiihrung des Stadtgrabens ergab keinerlei Hin-
weise auf einen aktuellen Besatz beziehungsweise eine frihere Nutzung durch Fle-
derméuse, hier ist eine Eignung als Quartier weitgehend auszuschliefzen.

4.3 Bewertung

Bel der Kontrolle am 7.10.2014 wurden in den Innenbereichen der Gebaude der ehe-
maligen Feuerwehrwache keine Spalten und sonstige Offnungen gefunden, welche
potenziell geeignete Quartiere fur Fledermause darstellen. Potenziell geeignete Win-
terquartiere fur Fledermause konnten ebenfalls nicht nachgewiesen werden. Die Kon-
trolle der Gebaude ergab keinerlel Hinweise auf eine Quartiernutzung von Fledermau-
sen. Es ist aber nicht auszuschlief3en, dass der nicht zugangliche Bereich des Dachbo-
dens von Fledermausen als Quartier genutzt wird.

In den AulRenbereichen der ehemaligen Feuerwehr weisen die Gebaude mit den Eter-
nitvorspringen der Flachdacher Quartierpotenzial fur Tagesquartiere auf. Da diese
Eternitvorsprunge eine geringe Tiefe aufweisen, ist die Wahrscheinlichkeit gering,
dass eine Nutzbarkeit als Wochenstube besteht. Der Eingang der Unterfiihrung des
Stadtgrabens bietet dagegen kein Quartierpotenzial.
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1 Aufgabenstellung und ortliche Gegebenheiten

Die Stadt Celle plant die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur Aus-
weisung eines Kerngebietes (MK), worauf sich derzeit eine alte Feuerwache befindet. Im
Zuge dessen sollen zwei Gebdaude zu Wohn- und gewerblicher Nutzung mit jeweils drei
und vier Geschossebenen errichtet werden. Neben 28 Wohneinheiten in den Obergeschos-
sen sollen Einzelhandel und Gewerbe im Erdgeschoss angesiedelt werden. Fiir die Pkw der
Anwohner werden Stellplatze in der vorhandenen Tiefgarage (TG) zur Verfiigung gestellt.
Fiir Kunden der Einzelhandelsbetriebe werden oberirdische Stellpldtze eingerichtet. Mit-
arbeiter sollen ebenfalls in der Tiefgarage parken diirfen. An den StraRen Siidwall und
BergstrafSe werden kiinftig insgesamt sechs offentliche Stellplatze vorhanden sein, die als
Anlieferzonen dienen konnen.

In Abbildung 1 ist der Vorentwurf der Planzeichnung zum vorhabenbezogenen B-Plan
~Wohn- und Handelsquartier BergstraRe Siidost” dargestellt. In Abbildung 2 sind die Lage
der zukiinftigen Gebaude und die geplanten Stellpldatze dargestellt, sowie die Einfahrt zur
Tiefgarage eingezeichnet.

Schutzbediirftige Wohnnutzung befindet sich rings um das Plangebiet mit dem
Schutzanspruch  von allgemeinem Wohn- und Mischgebiet. Entsprechend den
Luftbildaufnahmen befinden sich im Einwirkungsbereich lediglich nordlich der BergstrafSe
beurteilungsrelevante Stellplatze, welche als gewerbliche Vorbelastung zu beriicksichtigen
sind. Die siidlich der StraRe Im Kreise befindlichen Stellplatze sind als offentlich
zuganglich ausgewiesen und damit nicht gewerblichen Anlagen zuzuordnen.

Im Planungsprozess ist die itap GmbH von der Weser — Wohnbau GmbH & Co. KG
beauftragt worden, ein schalltechnisches Gutachten zu erstellen. In diesem Gutachten ist
aufgrund der angrenzenden, o6ffentlichen Verkehrswege die zukiinftige, verkehrsbedingte
Gerauschbelastung auf dem Plangebiet zu beurteilen und anhand der Larmpegelbereiche
die Anforderungen an das Mindestschallddmm-MalR der Aulenbauteile zu ermitteln.
Zudem ist die Auswirkung der gewerblich genutzten, oberirdischen Stellplitze, die
Nutzung der Tiefgarage und moglicher  Anliefervorgdinge von  kiinftigen
Einzelhandelsbetrieben an geplanter und vorhandener Wohnnutzung zu berechnen.
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Vorentwurf zum VBB 27 ,,Wohn- und Handelsquartier BergstrafSe Siidost” der

Stadt Celle, Quelle: [11].

Abbildung 1
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Abbildung 2: Darstellung des Bereichs der aktuellen, stddtebaulichen Planung mit geplanten Gebduden, den Stellpldtzen und der Tiefgara-
genzufahrt, Quelle: [10].
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2 Grundlagen
2.1 Verwendete Unterlagen

Die Immissionsberechnungen sind auf der Grundlage folgender Richtlinien, Normen, Stu-
dien und Hilfsmitteln durchgefiihrt worden:

a) Gesetze, Verordnungen

[1] BImSchG: ,Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftver-
unreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgange” (Bundes-
Immissionsschutzgesetz), in der aktuellen Fassung.

b)  Beurteilungspegel, Beurteilungszeiten und Orientierungswerte

[2] DIN 18005-1: ,Schallschutz im Stadtebau”, Juli 2002 und Beiblatt 1 zu DIN 18005,
~Berechnungsverfahren, schalltechnische Orientierungswerte fiir die stadtebauliche
Planung®, Mai 1987.

[3] TA Larm: ,Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutz-
gesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm)“, vom 26. August 1998,
GMBI Nr. 26, S. 503 ff.

c)  Schallausbreitung, Abschirmung

[4] DIN-ISO 9613-2: ,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien, Teil 2: All-
gemeines Berechnungsverfahren”, Beuth Verlag, Berlin, Oktober 1999.

[5] RLS-90: ,Richtlinien fiir den Larmschutz an StraRen”, Der Bundesminister fiir Ver-
kehr, 1990.

d)  Weitere Unterlagen und Hilfsmittel

[6] DIN 4109: ,Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweis”; Beuth Verlag;
November 1989.

[7] IMMI 2015: Behordlich anerkanntes Immissionsprognoseprogramm der Firma Wol-
fel, Hochberg, fiir die Erstellung von Gerauschimmissionsprognosen.

[8] Bayerische Parkplatzlarmstudie: ,Empfehlungen zur Berechnung von Schallemissi-
onen aus Parkpldtzen, Autohofen und Omnibusbahnhofen sowie von Parkhdusern
und Tiefgaragen”; 6. liberarbeitete Auflage, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt-
schutz, Augsburg, August 2007.

[9] Rechtswirksame Bebauungsplane Nr. 57 ,,Gelande Kluge Wehlstrasse” und
Nr. 66 II ,Nordwall mit anschlieBenden Randgebieten (Feuerwehr)” der Stadt
Celle, erhdltlich auf der Webseite der Stadt Celle (www.celle.de).


http://www.celle.de/
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[10] Lageplane, Grundrisse und Querschnitte der geplanten Neubauten, ibermittelt
durch Herrn Mayer, Lorenzen Architekten GmbH, im April/Mai 2015.

[11] Vorentwurf zum VBB 27 ,Wohn- und Handelsquartier BergstraRe Siidost” der
Stadt Celle, iibermittelt per Email am 27.08.2015 durch Frau Tann von der Stadt
Celle.

[12] Auskiinfte iiber die Schutzanspriiche in der Umgebung, telefonisch durch Frau
Tann von der Stadt Celle am 17.06.2015.

[13] Verkehrszahldaten: Netzmodell 2014 - Matrix Bestand 2014 / Prognose 2025 -
Stand 02.07.2015 - FPB GmbH, iibermittelt per Email durch Herrn Frohnert von
der Stadt Celle im Juli 2015.

[14] Technischer Bericht zur Untersuchung der Gerauschemissionen durch Lkw auf
Betriebsgelanden von Frachtzentren, Auslieferungslagern, Speditionen und Ver-
brauchermarkten in: Umwelt und Geologie - Larmschutz Hessen, Heft 3. HLUG,
Wiesbaden, 2005.

[15] Technischer Bericht zur Untersuchung von Lkw- und Ladegerauschen auf Be-
triebsgeldnden von Frachtzentren, Auslieferungslagern und Speditionen, Hessisches
Landesamt fiir Umwelt, Heft 192, Ausgabedatum 1995.
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2.2 Vorgehensweise im Gutachten

Im Zuge der beschriebenen Planung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans ist der Anspruch an angemessene Wohnverhdltnisse an und innerhalb geplanter
Wohnrdume zu gewahrleisten. Nebst entsteht durch das Vorhaben ebenfalls eine Ge-
rauscheinwirkung auf vorhandene bzw. geplante Wohnbebauung durch die kiinftige, ge-
werbliche und private Stellplatz- bzw. Tiefgaragennutzung. Damit sind folgende Ge-
rauschquellen mit den entsprechenden Beurteilungsvorschriften in Bezug auf die schutz-
bediirftige Wohnbebauung auf und in der Umgebung des Plangebietes zu untersuchen:

Geplante Wohnbebauung im Geltungsbereich des B-Plans:

o Verkehrsgerdauschimmissionen durch offentliche Verkehrswege wie die StralRe Siid-
wall, die Bergstrafie und die WehlstrafSe nach der DIN 18005 [2]

e Gewerbliche Stellplatznutzung® gemaR TA Lirm [3]

e Warenanlieferung Einzelhandel/Verbrauchermdrkte (ebenfalls nach TA Larm)

Anmerkung: Die ndordlich des Plangebietes existierenden Stellpldtze belasten kiinftig die Nordfassade der
geplanten Gebdude. Da jedoch die zu erwartende Gerduschbelastung durch die nachstgelegene, geplante

Anlieferzone {iberwiegen wird, werden die Parkbewegungen vorerst nicht betrachtet.
Benachbarte Wohnnutzung (B-Plan Nr. 66 II und Nr. 57 der Stadt Celle):

e Gewerbliche und private’ Nutzung der oberirdischen Stellplitze des Plangebietes
gemdR TA Larm

o Tiefgaragenzufahrt iiber Rampe (gewerblich und privat)

e Warenanlieferung Einzelhandel/Verbrauchermarkte

! Die sechs Stellpldtze entlang der Bergstrafe und der StraRe Siidwall sind als 6ffentliche Stellpldtze nicht

den gewerblichen Gerduschimmissionen zuzuordnen.

2 Es werden lediglich die Stellplitze entlang der StraBen Siidwall und BergstrafSe kiinftig 6ffentlich genutzt.
Da sich die Parkbewegungen mit dem Anliegerverkehr vermischen werden und nach aktueller Rechtspre-
chung keine Pegelspitzen durch Tiiren- oder Kofferraumschlagen beurteilt werden, wird die Nutzung dieser

Stellplatze in diesem Gutachten nicht ndher betrachtet.
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In Bezug auf die Gerdauschimmissionen durch die Anlieferungszonen zur Belieferung der
Einzelhandelsbetriebe werden vier Planungsvarianten berechnet.

e Var I: Anlieferung nordlich an der BergstrafSe

e Var II: Anlieferung an der StraRe Siidwall

e Var III: Anlieferung an der Stidfassade des westlichen Gebdudes
e Var IV: Anlieferung im Parkplatzbereich

Die Berechnung der Beurteilungspegel und der Spitzenpegel an den mal3geblichen Immis-
sionsorten wird mithilfe der Software IMMI 2015 der Firma Wolfel Messsysteme und Soft-
ware GmbH + Co. [7] durchgefiihrt. Dieses Programm berechnet die Schallausbreitung
gemadR TA Larm [3] entsprechend der DIN ISO 9613-2 Abschnitt 6 [4]. Es wird eine de-
taillierte Prognose gemaR Abschnitt A.2.3 der TA Larm durchgefiihrt. Da fiir die Prognose
nur A-bewertete Schallpegel vorliegen, wird die Prognose gemal® Abschnitt A.2.3.1, Ab-
satz 3 mit Summenpegeln entsprechend der DIN ISO 9613-2 Abschnitt 1 durchgefiihrt.
Die Beurteilungspegel werden nach Gleichung 6 der DIN ISO 9613-2 unter Beriicksichti-
gung der Mitwindbedingungen ermittelt.

Es wird die Mitwindsituation mit C, = 0 dB beriicksichtigt. Damit liegt die Prognose ganz-
jahrig auf der ,sicheren Seite®.

2.3 Beurteilungsgrundlagen

Verkehrsgerausche auf 6ffentlichen StralRen

Als Zielvorstellungen fiir den Schallschutz im Stadtebau sind Orientierungswerte im Bei-
blatt 1 der DIN 18005 [2] festgelegt worden.

Die dort genannten Orientierungswerte sind getrennt nach Gerduscharten (Verkehrsgerdu-
sche und Gerdusche aus Industrie- und Gewerbeanlagen) aufgefiihrt. Die Ermittlung und
Beurteilung erfolgt ebenfalls getrennt nach den Gerduscharten, da sie unterschiedlich
storend von den Betroffenen wahrgenommen werden. Die Orientierungswerte sind keine
verbindlichen Grenzwerte. Sie sollen im Rahmen einer sachgerechten Abwagung als An-
haltswerte zur Bestimmung der zumutbaren Larmbelastung eines Wohngebietes dienen.
Die Zulassung einer Uberschreitung der Orientierungswerte um 5 dB(A) kann das Ergebnis
einer sachgerechten Abwdgung sein. Malgeblich sind die Umstdnde des Einzelfalles
(BVerwG, B. vom 18.12.1990, 4 N 6.88, DVBL. 1991 S. 442).

Die Stadt sieht fiir den Bereich mit den geplanten Wohngebauden den Schutzanspruch fiir
Kerngebiete vor [12].
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Die entsprechenden Orientierungswerte fiir den Tag- und Nachtzeitraum sind der nachfol-
genden Tabelle 1 zu entnehmen. Die angegebenen Orientierungswerte sind mit den Beur-
teilungspegeln L, am jeweiligen Immissionsort zu vergleichen.

Tabelle 1: Orientierungswerte fiir Verkehrsgerduschimmissionen im Tag- und Nachtzeitraum
in Kerngebieten nach dem Beiblatt 1 der DIN 18005 [3].

Orientierungswerte gemdR Beiblatt 1 der DIN 18005

Beurteilungszeitraume fiir verkehrsbedingte Gerduschimmissionen

in Kerngebieten (MK) in dB(A)

tagsiiber 6:00 Uhr - 22:00 Uhr 60

nachts 22:00 Uhr - 6:00 Uhr 50

Die Orientierungswerte gelten tagsiiber fiir eine Beurteilungszeit von 16 Stunden, nachts

von 8 Stunden.

Da im Tagzeitraum die starkste, verkehrsbedingte Gerauschbelastung vorherrscht, werden
die Schutzanforderungen unter diesen Bedingungen ermittelt.

Gewerbliche und private Stellplatznutzung und Warenanlieferung

Im Abschnitt 6 der TA Larm [3] sind Richtwerte fiir gewerbliche Gerdauschimmissionen fiir
die jeweiligen Gebietsarten festgelegt. Die prognostizierten Beurteilungspegel (L,) in Be-
zug auf die vorliegende Planung zuziiglich der Gerdauschimmissionen der gewerblichen
Vorbelastung sind mit den zuldssigen Immissionsrichtwerten aus Tabelle 2 zu verglei-
chen.

Tabelle 2: Immissionsrichtwerte fiir Gerduschimmissionen aus gewerblichen Anlagen nach

TA Ldrm [3].
Immissionsrichtwerte nach TA Larm
in dB(A)
Beurteilungszeitraume
Allgemeines Wohngebiet | fiir Misch- und Kerngebiete

(WA) (MI/MK)

tagsiiber 6:00 Uhr - 22:00 Uhr 55 60

nachts  22:00 Uhr - 6:00 Uhr 40 45

Der Immissionsrichtwert fiir den Tagzeitraum gilt fiir eine Beurteilungszeit von 16 Stun-
den. Fiir die Beurteilung der Gerdauscheinwirkungen zur Nachtzeit ist die lauteste, volle
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Nachtstunde (z. B. 1:00 Uhr bis 2:00 Uhr) maligeblich, zu der zukiinftige Betriebe beitra-
gen.

In allgemeinen Wohngebieten wird gemdR TA Larm die besondere Stérwirkung von Gerdu-
schimmissionen wahrend der Zeitraume

werktags 6:00 - 7:00 Uhr,
20:00 - 22:00 Uhr und

sonn- und feiertags  6:00 - 9:00 Uhr,
13:00 - 15:00 Uhr und
20:00 - 22:00 Uhr

durch einen Zuschlag von 6 dB(A) zu den jeweiligen Anlagengerduschen beriicksichtigt.

Die Immissionsrichtwerte gelten auch dann als iiberschritten, wenn einzelne Gerdusch-
spitzen im Tagzeitraum mehr als 30 dB(A) und im Nachtzeitraum mehr als 20 dB(A) {iber
den Richtwerten liegen.’

2.4 Immissionsaufpunkte

Fiir die Verkehrsprognose in Bezug auf die Gerdauschbelastung durch offentliche Verkehrs-
flachen wird auf die Definition von Immissionsorten verzichtet. Stattdessen werden die
Beurteilungspegelverldaufe im interessierenden Bereich fiir das zukiinftig am starksten be-
lastete 3. Obergeschoss (Aufpunkthohe: 10,4 m) sowohl fiir den Tag-, als auch fiir den
Nachtzeitraum dargestellt.

Die Immissionsaufpunkte (IPs) fiir die Beurteilung der Stellplatznutzung sind in der fol-
genden Abbildung 3 dargestellt. Fiir jeden Aufpunkt werden jeweils die Hohen der ge-
planten Geschossebenen betrachtet. Die Aufpunkthohe betrdagt an der Siidfassade der ge-
planten Gebdude im Erdgeschoss 2,0 m iiber Oberkante Gelande und fiir jedes weitere Ge-
schoss 2,8 m. GemaR Planzeichnungen [10] sind keine Fenster im 3. 0G vorhanden.

An bestehender Wohnnutzung sind folgende Immissionsaufpunkte beurteilungsrelevant.

* Die Einhaltung der Richtwerte bzgl. kurzzeitiger Gerduschspitzen wird lediglich in Bezug auf die gewerbli-

che Nutzung der Parkpldtze untersucht.
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Tabelle 3: Beschreibung der mafSgeblichen Wohnnutzung auf dem Plangebiet und dessen

Umgebung.

Immissionsort | StraBe und Hausnummer Aufpunkthdhe Schutzanspruch
IP 1 Siidwall 13 2. 06 MI
IP 2 Siidwall 15 3. 0G

WA

IP3 Wehlstrafle 2 1. 0G
IP 4 Wehlstrafe 3 4. 0G

Geplante Wohnnutzung
IP5 Stidfassade, dstliches Ge- 2. 0G

bdude

Geplante Wohnnutzung MK
IP 6 Stidfassade, westliches Ge- 1. 0G

bdude

Geplante Wohnnutzung
P7 Nordfassade, westliches 2. 0G

Gebdude
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|

3573600
|

3573620
|

3573640
|

3573660
|

3573680
|
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Abbildung 3: Lage der maf3geblichen Immissionsaufpunkte an geplanter und vorhandener
Wohnnutzung.
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3 Verkehrslarmprognose
3.1 Emissionsdaten des offentlichen StraRenverkehrs

Fiir die Verkehrsprognose liegen diesem Gutachten fiir die angrenzenden StralRen B 214,
BergstrafSe, Wehlstrafse und Kleiner Plan Prognoseverkehrszahlen fiir das Jahr 2025
vor [13] (siehe auch Anhang II). Diese werden mit einer typischen Steigungsrate von 1 %
fiir das Prognosejahr 2030 hochgerechnet. Der Schwerlastanteil wurde von der Stadt Celle
mit 4 % tagsiiber und nachts fiir die angrenzenden StralRen angegeben. Fiir die B 214

wurde hingegen ein Wert von 5 % festgesetzt.

In der folgenden Tabelle 4 werden die Prognosedaten (2030) aufgefiihrt.

Tabelle 4: Verkehrsprognosewerte fiir die beurteilungsrelevanten Straf3en fiir das Jahr 2030.

DTV* P P v [Km/h] D
StraRen StraRengattun taas nachts St
gattung | vyeroan) | 1%] | [%] | Pkw/ Lkw | [dB(A)]
B 214 im Jahr 2025 18.840
BundesstralRe 5,0 5,0 50 0
B 214 im Jahr 2030 19.801
Bergstrafie westl.im
Jahr 2025 ) 2.000
- GemeindestralRe 4,0 4,0 50 0
Bergstrafie westl.im 2102
Jahr 2030 ’
BergstrafSe dstl.im
Jahr 2025 . 6.300
- GemeindestralRe 4,0 4,0 50 0
Bergstraf3e dstl.im 6.621
Jahr 2030 ’
Kleiner Plan im Jahr
2025 ' 2.100
- - GemeindestralRe 4,0 4,0 50 0
Kleiner Plan im Jahr 2207
2030 ’
WehlstrafSe nérdl. im
Jahr 2025 . 10.000
Wehistrae nordl, i GemeindestraRe 4,0 4,0 50 0
ehlstrafe nordl. im
Jahr 2030 10510
WehlstrafSe siidl.. im
Jahr 2025 . 7.800
- GemeindestralRe 4,0 4,0 50 0
WehlstrafSe siidl. im 3.198
Jahr 2030 ’

* Zu der stundenbezogenen Verkehrsbelastung im Tag- und Nachtzeitraum lagen keine detaillierten Anga-

ben vor, weswegen die Ermittlung hierfiir nach den Standardsdatzen fiir Gemeinde-/ Kreisstralen im Sinne

der RLS-90 [4] durchgefiihrt wurde.
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Somit ergeben sich fiir die beurteilungsrelevanten Stralien folgende Emissionspegel:

Tabelle 5: Resultierende Emissionspegel bezogen auf die beurteilungsrelevanten StrafSen.

StraRe Lo e tagsiber [AB(A)] | Ly e naches [AB(A)]
B 214 64,7 57,3
BergstrafSe westl. 54,0 46,6
BergstrafSe 6stl. 57,0 49,6
Kleiner Plan 54,2 46,9
Wehlstraf3e nérdl. 61,5 54,1
WehlstrafSe siidl. 60,4 53,0

Die Lage der beurteilungsrelevanten StraRen ist Abbildung 1 zu entnehmen.
3.2 Abschirmung und Reflexionen

Die geplanten Gebdaude (Hohe: ca. 13 m) und die relevanten, angrenzenden Wohngebau-
de werden mit der geplanten bzw. existierenden Hohe im Berechnungsmodell als Schall-
schirm mit einem Absorptionsverlust von 1,0 dB beriicksichtigt.

3.3 Ergebnisse der Prognose fiir das Jahr 2030

In Abbildung 4 und Abbildung 5 sind jeweils die Immissionsraster mit den Verlaufen der
Beurteilungspegel fiir die Verkehrsgerausche wahrend des Tag- und Nachtzeitraums im am
starksten belasteten 2. Obergeschoss dargestellt.

Beurteilung der Ergebnisse:

Das Immissionsraster in Abbildung 4 zeigt, dass der Orientierungswert tagsiiber fiir Kern-
gebiete im braunen und orangenen Bereich eingehalten wird. Nachts wird entsprechend
der Abbildung 5 der Wert im griinen und gelben Bereich eingehalten.

Im Tagzeitraum ergeben sich Uberschreitungen des Orientierungswertes um bis zu
10 dB(A) und im Nachtzeitraum um bis zu 15 dB(A).

Gemal’ den Vorgaben der DIN 4109 [6] sind Mindestanforderungen bzgl. der Schalldamm-
MalRe fiir AuBenbauteilelemente zukiinftiger Wohnnutzung zu stellen. Diese werden an-
hand der Larmpegelbereiche (siehe Abbildung 6) im starker belasteten Tagzeitraum ermit-
telt und im Kapitel mit den Vorschldagen fiir textliche Festsetzungen im Bebauungsplan
aufgefiihrt. Werden die Anforderungen im Tagzeitraum eingehalten, kann davon ausge-
gangen werden, dass dies im Nachtzeitraum auch der Fall ist.
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In Abbildung 7 sind die Vertikalraster mit den Larmpegelbereichen jeweils fiir beide ge-
planten Gebdude in 3D-Ansicht dargestellt.
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Abbildung 4: Beurteilungspegelverldufe im 2. Obergeschoss (Aufpunkthéhe: 7,6 m) im Tag-
zeitraum unter Beriicksichtigung des StrafSenverkehrs.
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Abbildung 5: Beurteilungspegelverldufe im 2. Obergeschoss (Aufpunkthéhe: 7,6 m) im
Nachtzeitraum unter Beriicksichtigung des StrafSenverkehrs.
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Abbildung 6: Ldrmpegelbereichsverldufe im 2. Obergeschoss (Aufpunkthéhe: 7,6 m) im am
stdrksten belasteten Tagzeitraum unter Beriicksichtigung des StrafSenverkehrs.
Diese stellen die Grundlage zur Definition der erforderlichen Schalldimm-Maf3e
zukiinftiger AufSenbauteile neuer Gebdude dar.
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Abbildung 7: Vertikalraster zur 3D-Darstellung des Verlaufs der Lirmpegelbereiche an den
Fassaden der geplanten Gebdude im Tagzeitraum. Oben: West; unten: Ost (H6-
he: jeweils 13,0 m).
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4 Prognose Gerauschimmissionen durch das Plangebiet

Samtliche Gerdauschquellen, welche nicht aus dem o6ffentlichen StralRenverkehr verursacht
werden, werden zusammengefasst gemaR den Vorgaben der TA Larm [3] beurteilt. Die Ge-
samtbelastung setzt sich aus den Gerdauschanteilen der Vorbelastung in der Umgebung
des Plangebietes und denen der Zusatzbelastung durch das Plangebiet zusammen. Die je-
weiligen Beurteilungspegel werden energetisch addiert und sind mit den Immissions-
richtwerten der TA Larm zu vergleichen.

4.1 Gewerbliche Vorbelastung

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich verschiedene Einzelhandelsbetriebe mit
zugehorigen Parkhdusern bzw. Parkplatzen. Die maligebliche, bestehende und geplante
Wohnnutzung wird jedoch zukiinftig hauptsachlich durch die Gerduschquellen auf dem
Plangebiet belastet, da die geplanten Gebdude die Schallimmissionen umliegender Ge-
rauschquellen abschirmen. Damit werden lediglich die Gerduschquellen auf dem Plange-
biet betrachtet und mit den geltenden Richtwerten verglichen.

Anmerkung: Vorabberechnungen haben ergeben, dass die einzigen, beurteilungsrelevanten Stellpldtze auf
dem Grundstiick nordlich der BergstrafSe und des Plangebietes keinen wesentlichen Immissionsbeitrag am

nachstgelegenen IP 7 aufweisen und damit nicht weiter Beriicksichtigung finden.

4.2 Zusatzbelastung: Plangebiet

In Bezug auf das Plangebiet sind folgende Gerdauschquellen beurteilungsrelevant:

e Oberirdische Stellpldtze inkl. Zufahrt iber Rampe
o Tiefgaragenzufahrt inkl. Rampe
e Anlieferung Einzelhandel

Zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung war nicht bekannt, welche Betriebe sich kiinftig
in den Erdgeschossen beider Gebdaudekomplexe ansiedeln werden. Daher wird eine Anlie-
ferung mit der maximal moglichen Gerauschentwicklung im Prognosemodell simuliert. Um
die Richtwerte gemdl TA Larm kiinftig einhalten zu kénnen, muss durch die zukiinftigen
Nutzer sichergestellt werden, dass keine héheren Gerduschimmissionen vor allem wahrend
der Warenanlieferung entstehen.

Auch in Bezug auf die Parkplatznutzung wird die maximal mdgliche Pkw-Frequentierung
ausgearbeitet und den Berechnungen zugrunde gelegt.
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4.2.1 Emissionsdaten

Die oben genannten, beurteilungsrelevanten Gerduschquellen werden im Folgenden naher
beschrieben und deren Lage auf dem Plangebiet in Abbildung 8, Abbildung 10, Abbildung
11 und Abbildung 12 dargestellt. In Bezug auf die Warenanlieferung werden vier Varian-
ten berechnet, da sich die Anlieferzone kiinftig im Bereich der BergstrafSe (Var I), im Be-
reich der StralRe Siidwall (Var II), stidlich des westlichen Gebaudes (Var III) bzw. auf dem
geplanten Parkplatz (Var IV) befinden kann.

1. (Oberirdische) Stellplitze

Nach den aktuellen Planzeichnungen des Auftraggebers [9] sind insgesamt 21 oberirdi-
sche Stellpldtze geplant. 33 Stellpldtze sind bereits in der Tiefgarage vorhanden. Die
Parkbewegungen auf den Stellpldtzen der Tiefgarage erzeugen jedoch aufgrund der Ein-
hausung keine beurteilungsrelevanten Gerduschimmissionen. Daher sind lediglich die
Parkbewegungen auf Stellpldtzen zu prognostizieren.

Die Berechnung der Emissionsdaten des Parkplatzes erfolgt {iber das sogenannte getrenn-
te Verfahren (Sonderfall) der Bayerischen Parkplatzlarmstudie [8]. Gemdll dem Kapitel
8.2.2 der Studie darf das o.g. Verfahren bei Parkplatzen, deren Verkehrsaufkommen eini-
germalRen genau abgeschatzt werden kann, zur Anwendung kommen.

Bei dem getrennten Verfahren werden die Teil-Beurteilungspegel aus dem Ein- und Aus-
parkverkehr einerseits und aus dem Parksuch- und Durchfahrverkehr andererseits getrennt
berechnet und zum Gesamt-Beurteilungspegel L, zusammengefasst. Der flachenbezogene
Schallleistungspegel L“, aus dem Ein- und Ausparkverkehr wird nach Formel 11b in der
Studie berechnet.

L”y = Lyo + Kpp + K; +10lg (B-N) - 10-1g(S/1m?) in dB(A)

Lyo = 63 dB(A): Ausgangsschallleistungspegel fiir eine Bewegung/h auf einem P+R - Parkplatz
in dB(A)

Ken = Zuschlag fiir die Parkplatzart

K; = Zuschlag fiir das Taktmaximalpegelverfahren

B = Anzahl der Stellplatze

N = Bewegungshaufigkeit pro Stellplatz und Stunde

Die Parameter K,, und K; sind der Tabelle 34 in der Parkplatzlarmstudie zu entnehmen.

Die Schallemission L, aus dem Parksuch- bzw. Durchfahrverkehr wird nach der RLS-90
ermittelt, wobei anstelle von D, der RLS-90 bei der Ermittlung der Schallemissionen von
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Parkpldtzen die Werte K, gemaR dem Abschnitt 8.2.2.2 der genannten Richtlinie anzu-
setzen sind.

Als Oberflache fiir den Parkplatz wird fiir die Emissionsberechnung gefastes Betonstein-
pflaster (Fugenbreite > 3mm) angesetzt (lautester Fall). Der daraus resultierende Zu-
schlag Ks,o = 1,5 dB(A) wird bei einer maximalen Fahrgeschwindigkeit von mindestens
30 km/h fiir die Stral3e beriicksichtigt.

Abweichend von den Empfehlungen der Bayerischen Parkplatzlarmstudie ([8], Tab. 33)
wird eine Bewegungshaufigkeit von 4,0 Parkbewegungen pro Stellplatz und Stunde ange-
setzt (schalltechnisch maximal moglich). Entsprechend der Gesamtnetto-Verkaufsflache
miisste eigentlich eine Bewegungshdufigkeit von 6,2 Bewegungen pro Stellplatz und
Stunde angesetzt werden.

Bedingt durch die Innenstadtlage und das umliegende Parkplatzangebot ist jedoch zu
erwarten, dass einige Kunden aulRerhalb des Plangebiets parken werden.

Die Zufahrt zum Parkplatz erfolgt zukiinftig {iber eine Rampe, da die Stellpldtze ca. 1 m
oberhalb der Wehlistrafie eingerichtet werden. Nachts nach 22:00 Uhr wird davon ausge-
gangen, dass keine Pkw-Abfahrten vom Parkplatz stattfinden und dies durch eine Schran-
kenanlage gewahrleistet wird.
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Folgende Daten gehen in die Prognose ein.

Pkw-Stellplditze:

Gerduschquellenart: Flachenschallquelle nach Parkplatzlarmstudie 2007 [8]
Anzahl der Stellplatze: B =21

Flache: S =rd.375m?

Parkplatzart: P + R Parkplatz nach [8]

Bewegungshdufigkeiten: N = 4,0 Bewegungen pro Stellplatz und Stunde von
6:00“ bis 22:00 Uhr

N..cts = 0,0 Bewegungen pro Stellplatz innerhalb der lautes-
ten Nachtstunde

Quellenhdhe: h. =1,0 m lber Geldndeoberkante

Parkplatzoberflache: Betonsteinpflaster mit Fugenbreite > 3 mm
(Kso = 1,5 dB(A))

Korrekturfaktoren: K; = 4,0 dB(A); K;, = 0,0 dB(A)

Spitzenschallleistung: Lyamax = 99,5 dB(A) (Kofferraumschlagen)

Bei 4 Pkw-Bewegungen pro Stellplatz und Stunde ergeben sich 84 Pkw auf der Zufahrts-
rampe. Die Emissionsdaten fiir den Pkw-Fahrweg listen sich wie folgt auf:

Pkw-Fahrweg:

Gerauschquellenart: Linienschallquelle berechnet nach RLS-90 [4]
Emissionspegel: Lov.e, tagsiiber = 47,8 dB(A)

relative Quellhdhe: h, =0,5m

Streckenldange: L =ca. 15 m

Effektive Einwirkzeit: T = 16 Stunden zwischen 6:00 und 22:00 Uhr

e,tagsiiber

2. Tiefgaragenzufahrt

GemaR aktuellen Planzeichnungen sollen die Stellplatze in der Tiefgarage iiber die beste-
hende Rampe an der siidlichen Plangebietsgrenze zuganglich sein. Aufgrund der Hohen-
unterschiede hat die Rampe ein Gefdlle von ca. 13 %, welches zu lauteren Motorengerdu-
schen der Pkw fiihrt. Diese hoheren Emissionspegel werden mit einem Zuschlag von
9,0 dB gemdR [5] (Kap. 4.4.1.1.4) beriicksichtigt. Zu den beurteilungsrelevanten Ge-
rauschquellen zdhlen der Fahrweg auf der Rampe, das Uberfahren der Regenrinne und das
Offnen/SchlieRen des Garagenrolltors.

* Es werden ebenfalls Parkbewegungen innerhalb der Ruhezeiten angenommen, da z. B. bei einem Bicker-

betrieb Mitarbeiter oder Kunden vor 7:00 Uhr den Parkplatz befahren werden.
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Die Zu- bzw. Ausfahrt wird als Linienschallquelle nach den Vorgaben der RLS-90 [5] im
Berechnungsmodell simuliert. Es sind gemaR Planzeichnungen des Auftraggebers [10]
28 Wohneinheiten geplant. Ferner werden im Gutachten ca. fiinf den Mitarbeitern der zu-
kiinftigen Betriebe zugewiesen.

Fiir die Stellplatze von Wohnanlagen werden gemal® Bayerischer Parkplatzlarmstudie [8]
0,15 Bewegungen pro Stellplatz und Stunde im Tagzeitraum und 0,09 nachts fiir Tiefga-
ragen angenommen. Zusatzlich werden in Bezug auf die kiinftigen Mitarbeiter insgesamt
15 Pkw-Bewegungen pro Tag angesetzt. Daraus ergibt sich eine stiindliche Pkw-Anzahl
von 4,2 plus 0,9 (Mitarbeiter) tagsiiber und 2,5 Pkw in der lautesten Nachtsstunde fiir die
Zu- bzw. Ausfahrt der Tiefgarage.

Folgende Daten gehen in Bezug auf die Zu- bzw. Abfahrt in die Prognose ein.

Rampe (offen — ohne Einhausung):

Gerauschquellenart: Linienschallquelle berechnet nach RLS-90 [4]
Emissionspegel: Lov.e, tagsiiber = 35,6 dB(A)
Lin £ nachts = 32,5 dB(A)
Streckenldnge: L =ca. 24 m
Anzahl Pkw: Niags = 5,1 Pkw pro Stunde (6:00 bis 22:00 Uhr)
N, achts = 2,5 Pkw in lautester Stunde nach 22:00 Uhr

Garagenrolltor:

Da bzgl. des Emissionsansatzes zwischen Ein- und Ausfahrt in der Bayerischen Parkplatz-
armstudie [8] unterschieden und davon ausgegangen wird, dass nachts Pkw lediglich in
die Tiefgarage hinein- und nicht herausfahren, wird nachts der geringere Emissionspegel
zugrunde gelegt.

Gerauschquellenart: Flachenschallquelle berechnet nach DIN ISO 9613-2 [4]
flachenbezogener
Schallleistungspegel: L“wa1n = 49,6 dB(A) pro m2 tagsiiber [8]
L“wa1n = 47,9 dB(A) pro m2 nachts [8]
Flachengrole: F = ca. 9 m?2
Quellhohe: h, =-2,0 bis 0,0 m iiber OKG
Anzahl Vorgange: Nugs = 5,1 pro Stunde
Noacnis = 2,5 in lautester Nachtstunde
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Offnen/SchlieBen des Tores:

Gerauschquellenart: Punktschallquelle berechnet nach DIN ISO 9613-2 [4]
Schallleistungspegel: L 1 = 68,2 dB(A) [8]
Quellhohe: h, = 0,5 m auf Hohe der Tiefgarage
Anzahl Vorgange: Niags = 5,1 pro Stunde
N:achts = 2,5 in lautester Nachtstunde

Regenrinne (Hohe 1G):

Gerauschquellenart: Punktschallquelle berechnet nach DIN ISO 9613-2 [4]
Schallleistungspegel: L 1 = 62,4 dB(A) [8]
Quellhdhe: h, = 0,0 m auf Hohe der Tiefgarage
Anzahl Vorgange: Niags = 5,1 pro Stunde
N:achts = 2,5 in lautester Nachtstunde

3. Warenanlieferung

GemaR Planung konnen kiinftig Anlieferungen im Bereich der BergstrafSe, der Stral3e Siid-
wall und an der Siidfassade des westlich geplanten Gebaudes, sowie auf dem zukiinftigen
Kundenparkplatz stattfinden. Daher werden vier unterschiedliche Gerdauschszenarien auf-
gezeigt und die jeweiligen Gerdauschimmissionen zusammen mit den iibrigen Gerausch-
quellen berechnet.

Folgende Gerduschquellen sind wahrend der Anliefervorgange beurteilungsrelevant:

e Lkw-Fahrweg

e Lkw-Rangieren

e Warenentnahme Lkw

e Kiihlaggregat

e Rollgerdausche Handhubwagen {iber Pflaster

e Sonstige Lkw-Gerdusche wie Anlassen des Motors, Leerlaufgerdusch, Betriebsbrem-
se etc.

Samtliche Gerdauschquellen werden als Punkt- bzw. Linienschallquellen gemaR den Vorga-
ben der DIN ISO 9613-2 [4] simuliert. Es soll kiinftig eine Anlieferung innerhalb der Ru-
hezeiten und im Nachtzeitraum ausgeschlossen werden. Somit werden lediglich zwei Lkw
pro Tag im Zeitraum zwischen 7:00 und 20:00 Uhr beriicksichtigt. Dabei wird ein Lkw mit
Frische- (inklusive Kiihlaggregat) und einer mit Trockensortiment angenommen. Die Zu-
fahrt wird (iber die StralRe Siidwall und die Abfahrt {iber die WehlstrafSe erfolgen. Da es zu
Rangiervorgangen kommen kann, wird hierfiir ein Zuschlag von 5 dB gemal} [14] verge-
ben. Beim Zuriicksetzen ist zudem mit Warnténen des Lkw zu rechnen, wofiir ein Tonzu-
schlag von 3 dB beriicksichtigt wird. Fiir die Anlieferung im westlichen Bereich am Siid-
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wall wird der Lkw an der StralRe parken und dort entladen. Zum Teil sind zusdtzlich Gerdu-
schimmissionen durch die Rollgerausche von Hubwagen zu erwarten (Anlieferzone im
Norden, im Westen bzw. auf dem Parkplatz).

Fiir die Entladung der Warenpaletten wird ein Kleinstapler, der iiber eine Uberladebriicke
fahrt (siehe [15], S. 26), angesetzt. Es wird nicht wie in der Studie zwischen AuRen- und
Innenrampe unterschieden, sondern der lautere Fall der AulRenrampe pauschal zugrunde
gelegt. Folgende Daten gehen zusammenfassend in das Prognosemodell ein:

Lkw-Fahrweg:

Gerauschquellenart: Linienschallquelle berechnet nach DIN 9613-2 [4]
Emissionspegel: L'wa.1n = 63,0 dB(A) [14]

relative Quellhohe: h, =1,0m

Streckenldnge: L =ca.81,5m

Anzahl Fahrzeuge: Neazewe = 1 zwischen 7:00 und 20:00 Uhr

Lkw-Rangieren:

Gerauschquellenart: Linienschallquelle berechnet nach DIN 9613-2 [4]
Emissionspegel: L'wa.1h = 68,0 dB(A) [14]
Tonhaltigkeitszuschlag: Ky =3,0dB

relative Quellhdhe: h, =1,0m

Streckenldnge: L =ca.81,5m

Anzahl Fahrzeuge: Neazewe = 1 zwischen 7:00 und 20:00 Uhr

Entladung ,,Nord”, , Siid” und ,Parkplatz”:

Gerauschquellenart: Punktschallquelle berechnet nach DIN ISO 9613-2 [4]
Schallleistungspegel: Liwa. 1n = 75,0 dB(A) AuRenrampe [15]
Quellhohe: h, =1,0m

Anzahl der Fahrten: Neanrien = 25 Fahrten pro Lkw (-> 50 Fahrten)
Anzahl der Lkw: N = 2 zwischen 7:00 und 20:00 Uhr

Entladung ,,Nord”, ,West” (zwei Entladevorgdnge):

Gerauschquellenart: Punktschallquelle berechnet nach DIN ISO 9613-2 [4]
Schallleistungspegel: Liwa.1n = 78,0 dB(A) mittels Rollcontainer iiber
Uberladebriicke
Liva 1n = 75,0 dB(A) Kleinstapler AulRenrampe
Quellhohe: h, =10m
Anzahl der Fahrten: Neairien = je 25 Fahrten fiir beide Entladevorgange
pro Lkw

Anzahl der Lkw: N = 2 zwischen 7:00 und 20:00 Uhr
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Kiihlaggregat:

Gerauschquellenart: Punktschallquelle nach DIN ISO 9613-2 [4]
Schallleistungspegel: Liua = 93,6 dB(A)®

relative Quellhdhe: h, = 3 m iber Geldndeoberkante
Anzahl der Lkw mit

Kiihlaggregat: 1 Lkw werktags zwischen 7:00 und 20:00 Uhr
Einwirkzeit: T, = 15 min (Entladedauer)

Rollgerdusche Handhubwagen ,Nord”, ,West” und ,, Parkplatz”:

Der Transport vom Lkw zum Gebdudeeingang wird drei Varianten (Anlieferzone ,Nord”,
~West” und ,Parkplatz”) jeweils als eine Linienschallquelle im Modell reprasentiert. Der
Schallleistungspegel Ly peiagen = 95 dB(A) bzw. Ly ynpetacen = 90 dB(A) aus der Literatur [14]
wird mit einer Fahrzeit von sechs Sekunden auf einen stundenbezogenen Schallleistungs-
pegel umgerechnet.

Folgende Daten gehen in die Prognose ein:

Gerauschquellenart: Linienschallquelle berechnet nach DIN 9613-2 [4]
Emissionspegel: L'wa thbetaten = 67,2 dB(A)

L'wa, thunbetaden = 62,2 dB(A)
relative Quellhdhe: h, =1,0m
Streckenldnge: L =jeca.7m
Anzahl der Fahrten: Neanrien = 25 beladen und 25 unbeladen pro Lkw®
Einwirkzeit: T, = je 1 Stunde zwischen 7:00 und 20:00 Uhr

Sonstige Lkw-Gerdusche:

Zu den sonstigen Lkw-Gerduschen zdhlen das Anlassen, das Tiirenschlagen, das Bremsen-
entliiften und das Leerlaufgerdausch. GemdR [14] sind folgende Eingangsdaten bei der
Prognose zu beriicksichtigten:

> Der Emissionsansatz stammt aus frilheren Messungen an gleichartigen Fahrzeugen.

8 Aufgrund der zukiinftigen Wohnnutzung innerhalb der geplanten Gebiude sind bei Anlieferung im Bereich

des Parkplatzes und am Siidwall jeweils lediglich 20 Hubwagenfahrten am Tag zuldssig.
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Tabelle 6: Darstellung der Fahrzeuggerdusche mit Einwirkzeiten pro Lkw.

Fetadinelan Schallleistung Einwit:kzgit pro Er- Anz.ahl.der Schallleistung pro
[dB(A)] eignis [s] Ereignisse Stunde [dB(A)]
Anlassen 100,0 5 1 71,4
Tiirenschlagen 100,0 5 2 74,4
Leerlauf 94,0 10 1 68,4
Betriebsbremse 108,0 5 1 79,4
z 81,3
Gerauschquellenart: Punktschallquelle berechnet nach DIN ISO 9613-2 [4]
Schallleistungspegel: Ly, 1 = 81,3 dB(A) pro Stunde
Quellhohe: h, =1,0m
Anzahl der Lkw: werktags ;) = 2 werktags zwischen 7:00 und 20:00 Uhr
Spitzenpegel: Lia max = 108,0 dB(A) (Entliiften der Druckluftbremse)

Die Lage der maRgeblichen Gerduschquellen ist Abbildung 8 zu entnehmen. Die darauf-
folgenden Abbildungen zeigen die verschiedenen Anlieferzonen. Im Bereich der Bergstra-
JSe und des Parkplatzes konnen Rollgerdusche zu beiden Gebauden entstehen. Diesbeziig-
lich wird jeweils das lauteste Szenario berechnet, sprich diejenige Linienschallquelle be-
riicksichtigt, die in den Abbildungen beschrieben bzw. gekennzeichnet ist.

In Abbildung 13 wird die Geometrie des Garagenrolltors veranschaulicht.
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Fahrweg Lkw

Abbildung 8: Lage der mafSgeblichen Gerduschquellen auf dem Plangebiet. Der Lkw-Fahrweg
ist bei der Anlieferung fiir die Varianten III und IV relevant. Die Gerdusch-
quellen wirken jeweils in den Varianten zu den verschiedenen Anlieferberei-
chen.
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Abbildung 9: Lage der Gerduschquellen im Bereich der Anlieferzone an der Bergstralie

(Var I).
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Abbildung 10: Lage der Gerduschquellen im Bereich der Anlieferzone an der Strafie Siidwall
(Var II).
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DTE RHYTSIK

sonst. Lkw-Gerdusche

Abbildung 11: Darstellung der relevanten Gerduschquellen bzgl. Anlieferung an der siidli-
chen Fassade eines geplanten Gebdudes (Var III).
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Abbildung 12: Darstellung der relevanten Gerduschquellen bzgl. Anlieferung im Bereich des
geplanten Parkplatzes (Var IV).

“PRKLO01*

Abbildung 13: Grafische 3D-Darstellung des Garagenrolltors, des Parkplatzes und der erfor-
derlichen Schallschutzwand (siehe Kap. 0).
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4.3 Ergebnisse gemaR TA Larm

In Tabelle 8, Tabelle 9 und Tabelle 10 sind die Beurteilungspegel an den mal3geblichen

Immissionsaufpunkten aufgefiihrt. Es ist bereits die aktive SchallschutzmalRnahme aus

Kap. 0 beriicksichtigt. Ohne Schallschutzmalinahme wiirde sich am IP 3 ein um 3 dB(A)

hoherer Beurteilungspegel ergeben. Die Ergebnisse werden in Kapitel 4.4 diskutiert.

Tabelle 7: Ermittelte Beurteilungspegel L, in dB(A) an den mafigeblichen Immissionsauf-
punkten fiir Variante , Anlieferung nérdlich” (Var I).

Immissionsrichtwerte in dB(A) gemaR
Beurteilungspegel L, in dB(A)
. . TA Larm
Immissionsort
tagsiiber nachts tagsiiber nachts

IP1 2. 0G 35,6 6,0 60 45
IP 2 3.0G 51,3 31,0

55 40
IP 3 1. 0G 57,1 44,2
IP 4 4.0G 52,8 35,2
IP 5 2. 0G 58,3 26,8

60 45
IP 6 1. 0G 52,7 26,8
IP7 2.0G 59,1 7,6

Fett markierte Werte zeigen eine Uberschreitung des Immissionsrichtwertes an.
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Tabelle 8: Ermittelte Beurteilungspegel L, in dB(A) an den mafigeblichen Immissionsauf-
punkten fiir Variante , Anlieferung Siidwall” (Var II).

Immissionsrichtwerte in dB(A) gemaR
Beurteilungspegel L, in dB(A)
. . TA Larm
Immissionsort
tagsiiber nachts tagsiiber nachts

IP1 2. 0G 58,7 6,0 60 45
IP 2 3. 0G 52,5 31,0

55 40
IP 3 1. 0G 57,1 44,2
IP 4 4. 0G 52,7 35,2
IP 5 2. 0G 58,2 26,8

60 45
IP 6 1. 0G 50,4 26,8
IP7 2. 0G 27,7 7,6

Fett markierte Werte zeigen eine Uberschreitung des Immissionsrichtwertes an.

Tabelle 9: Ermittelte Beurteilungspegel L, in dB(A) an den mafigeblichen Immissionsauf-
punkten fiir Variante , Anlieferung Siid” (Var III).

Immissionsrichtwerte in dB(A) gemaR
Beurteilungspegel L, in dB(A)
yrt] TA Larm
Immissionsort
tagsiiber nachts tagsiiber nachts

IP1 2. 0G 36,1 6,0 60 45
IP 2 3. 0G 54,6 31,0

55 40
IP3 1. 0G 57,3 44,2
IP 4 4. 0G 52,9 35,2
IP5 2. 0G 58,3 26,8

60 45
IP 6 1. 0G 59,6 26,8
Ip 7 2. 0G 26,7 7,6

Fett markierte Werte zeigen eine Uberschreitung des Immissionsrichtwertes an.

Tabelle 10 zeigt die Beurteilungspegel durch kurzzeitige Gerduschspitzen aus dem Anlie-

ferbereich bzw. vom Parkplatz.

H
ANDTE RHYSIK GREH <|
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Tabelle 10: Ermittelte Beurteilungspegel L, in dB(A) an den mafSgeblichen Immissionsauf-
punkten fiir Variante , Anlieferung Parkplatz” (Var IV).

Immissionsrichtwerte in dB(A) gemaR
Beurteilungspegel L, in dB(A)
A TA Larm
Immissionsort
tagsiiber nachts tagsiiber nachts

IP1 2. 0G 35,3 6,0 60 45
P2 3.0G 51,8 31,0

55 40
IP3 1. 0G 57,5 44,2
IP 4 4. 0G 53,5 35,2
IP 5 2. 0G 60,1 26,8

60 45
IP 6 1. 0G 53,3 26,8
P 7 2. 0G 28,1 7,6

Fett markierte Werte zeigen eine Uberschreitung des Immissionsrichtwertes an.

Kurzzeitige Gerduschspitzen entstehen durch Kofferraum- oder Tiirenschlagen auf den

Stellplatzen und durch die Entladung der Lkw (gewerbliche Gerdauschimmissionen). Da die

kiinftigen Betriebe nur im Tagzeitraum gedffnet haben werden, listet die folgende Tabelle

lediglich die Werte tagsiiber auf.

Tabelle 11: Ermittelte kurzzeitige Gerduschspitzen L

AF,max

Immissionsorten im beurteilungsrelevanten Tagzeitraum.

in dB(A) an den maf3geblichen

Pegelspitzen L, ., in dB(A) Immissionsricht-
Immissionsort werte in dB(A)
Var I Var II Var III Var IV gem3R TA Lirm
IP1 2. 0G 73,5 85,1 73,5 73,5 90
P2 3. 0G 79,9 76,4 82,6 79,9
85
IP 3 1. 0G 73,4 66,1 70,8 73,3
IP 4 4. 0G 71,0 63,4 71,0 72,8
IP5 2.0G 63,4 72,8 78,4 83,4
90
IP 6 1. 0G 85,3 65,1 86,8 85,3
P 7 2.0G 84,3 49,3 48,8 53,8

Fett markierte Werte zeigen eine Uberschreitung des Immissionsrichtwertes an.
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GemiR der obigen Tabelle ergibt sich fiir alle vier Varianten keine Uberschreitung des
Richtwertes fiir kurzzeitige Gerduschspitzen im beurteilungsrelevanten Tagzeitraum.

4.4 Beurteilung der Ergebnisse

Tabelle 8 bis Tabelle 10 ist zu entnehmen, dass am IP 3 die Richtwerte tagsiiber und
nachts jeweils um bis zu 4,2 dB(A) Uberschritten werden. Dies ist tagsiiber den Gerdu-
schimmissionen des Parkplatzes und nachts denen der Tiefgaragenzufahrt geschuldet.

Gemdld Kapitel 6.7 der TA Larm [3] besteht die Mdglichkeit, bei Gemengelagen von den
strikten Immissionsrichtwerten abzuweichen und einen Zwischenwert zugrunde zu legen.
Damit wiirde sich der Immissionsrichtwert um 2,5 dB(A) erhdhen, sodass am Tage ein
Hochstwert von 57,5 dB(A) und in der Nacht von 42,5 dB(A) am Immissionsort erreicht
werden diirfte. In diesem Falle ware auch am IP 3 die Einhaltung des Richtwertes durch
den Beurteilungspegel tagsiiber (nahezu) gewdhrleistet. Da das Gebdude am IP 3 als Arz-
tehaus genutzt wird und davon ausgegangen werden kann, dass sich nachts keine Men-
schen im Gebiude aufhalten, ist eine Uberschreitung des nichtlichen Richtwertes derzeit
als unkritisch anzusehen.” Die Zumutbarkeit der geringfiigigen Uberschreitung des Richt-
wertes kann das Ergebnis einer sachgerechten Abwagung seitens der Genehmigungsbe-
horde sein, da dem Berechnungsmodell ein konservativer Prognoseansatz zugrunde liegt
(siehe Kapitel 5). Dies gilt ebenfalls fiir den IP 5 (Uberschreitung des Richtwertes um
0,1 dB(A) (siehe Tabelle 10)).

Anmerkung: Bei den Beurteilungspegeln handelt es sich um orientierende Werte, da noch keine genauen

Angaben zu den tatsdchlichen Anliefervorgangen vorliegen.

Ansonsten wurde der lautestmogliche Zustand nach Ansiedlung eines Einzelhandelsbe-
triebs im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 27 der Stadt Celle berechnet. Bei der Beurtei-
lung der Gerduschimmissionen durch den geplanten Parkplatz wurde bereits eine Schall-
schutzwand beriicksichtigt, welche im folgenden Kapitel ndher erlautert wird.

7 Nur solange das Arztehaus nicht zu Wohnzwecken umgenutzt wird.
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4.5 SchallschutzmaRnahmen

Die erforderlichen SchallschutzmaRnahmen listen sich wie folgt auf:

e 2,0 m hohe und 30 m lange Schallschutzwand am siidlichen Rand des Parkplatzes
auf Hohe der Fahrbahnoberflache

e Schrankenanlage zur Verhinderung der ndchtlichen, gewerblichen Parkplatznut-
zung

e Beschrankung der Gerdauschentwicklung wahrend der Anliefervorgange

Es ist eine 2,0 m hohe Schallschutzwand im siidlichen Grenzbereich des Parkplatzes auf
Hohe der Fahrbahnoberflache der Stellplatze zu errichten, um zu vermeiden, dass eine
hohere Uberschreitung des Immissionsrichtwertes am IP 3 tagsiiber entsteht (ohne
Schallschutzwand um bis zu 3,0 dB(A)). Fiir die Schallschutzwand ergeben sich folgende
UTM-Koordinanten:

Z: 32U E: 573531 N: 5830856
Z: 32U E: 573531 N: 5830843

Folgende, bauliche Eigenschaften muss eine Wand in Holzausfiihrung aufweisen:

Gemdld VDI 2720, Blatt 1 sollte das Schallddmm-MaRR der Wand mindestens 10 dB (ber
dem Schirmwert der Wand liegen. Wenn dies der Fall ist, kann die Schalltransmission
durch die Wand gegeniiber dem Schallanteil, der {iber die Oberkante der Wand gebeugt
wird, vernachldssigt werden. Ein entsprechendes Schallddimm-MaR wird erreicht, wenn die
Wandflache vollstandig geschlossen ist und eine flaichenbezogene Masse von mindestens
10 kg/m? aufweist (bei Frequenzen oberhalb von 250Hz).

Offnungen im unteren Bereich von Ldrmschutzwinden (z.B. zur Ableitung von Oberfls-
chenwasser) und Undichtigkeiten in der Wandkonstruktion konnen zu erheblichen Ver-
schlechterungen des EinfiigungsdampfungsmalRes fiihren und sollten daher vermieden
werden (siehe Abbildung 14, links).

Wenn die Wand auch bei tiefen Frequenzen einen ausreichenden Schutz bieten soll, sollte
sie mit einer flichenbezogenen Masse von 15 bis 20 kg/m?2 ausgefiihrt werden (z. B.
30 mm Holz).

In Abbildung 14 (rechts oben und unten) sind zusdtzlich zwei Ausfiihrungsbeispiele fiir
Larmschutzwande aus Holz dargestellt. Die Wande sind aus 30 mm starken Holzplanken
ausgefiihrt. Die Materialstarke wurde aus Festigkeitsgriinden gewdhlt. Aus schalltechni-
scher Sicht sind auch 25 mm starke Planken ausreichend, solange sichergestellt ist, dass
die Wand dicht ist.
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Abbildung 14: Beispiele zur Ausfiihrung einer Schallschutzwand.

Weitere SchallschutzmalRnahmen:

Der Parkplatz muss mit einer Schrankenanlage ausgestattet werden, um Parkbewegungen
im schallkritischen Nachtzeitraum zu unterbinden. Die Berechnung einer nachtlichen,
gewerblichen Stellplatznutzung hat eine Uberschreitung des Immissionsrichtwertes fiir
kurzzeitige Gerduschspitzen am IP 5 ergeben.

Die Abweichung der Bewegungshdufigkeiten von der Angabe in der Bayerischen Park-
platzlarmstudie [8] liegt darin begriindet, dass Pkw auch auRerhalb des Plangebietes par-
ken.
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Liftungsanlagen kiinftiger Einzelhandelsbetriebe sind mit Schalldampfern auszustatten,
damit hierdurch kein wesentlicher Immissionsbeitrag geleistet wird, da die Richtwerte
bereits durch die beriicksichtigten Gerduschquellen (z. T.) ausgeschopft werden.

Aufgrund der geplanten Wohnnutzung innerhalb der Gebdudekomplexe ist die Anzahl an
Hubwagenfahrten wahrend der Warenanlieferung auf 20 beladene und 20 unbeladene
Fahrten zu beschranken.

5 Qualitat der Immissionsprognosen

Alle in der Immissionsprognose angesetzten Schallleistungspegel der im Gutachten be-
riicksichtigten Schallquellen stammen aus Messungen und validierten Studien. Bei der
Beurteilung der Gerdauschimmissionen wird von einer Mit-Wind-Wetterlage ausgegangen.
Das bedeutet, dass immer eine Windrichtung von den einzelnen Schallquellen in Richtung
der Immissionsorte vorausgesetzt wird. In Bezug auf die gewerblichen Gerduschimmissio-
nen wurden die lautesten Gerduschszenarien beriicksichtigt. Unter Einbeziehung dieser
Faktoren kann von einer konservativen Betrachtung der Gerdauschsituation (,lautestes
Szenario”) ausgegangen werden.

Bzgl. Verkehrsgerduschimmissionen wurden Prognosedaten fiir das Jahr 2030 zugrunde
gelegt und auf Basis dessen die Mindestanforderung fiir die Schallddmm-MaRe zukiinfti-
ger AulRenfassaden der Wohnbereiche definiert, um auch zukiinftig angemessenen Schutz
vor unzumutbarer Gerduschbelastung aus offentlichem StralRenverkehr zu gewahrleisten.
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6 Vorschldge fiir textliche Festsetzungen im Bebauungsplan
Offentlicher StraRenverkehr

Die erforderliche Schallddmmung der gesamten AulRenbauteile der Gebdude ist im Einzel-
fall - in Verbindung mit Tabelle 9 der DIN 4109 [6] - aus dem jeweiligen Larmpegelbe-
reich, der an ein bestimmtes AulRenbauteil heranreicht, zu ermitteln. Bei den Schall-
damm-MalRen handelt es sich um Mindestanforderungen zur Gewahrleistung des Schutz-
anspruches innerhalb der Aufenthaltsraume.

Tabelle 12: Anforderungen an die Schallddmmung der AufSenbauteile von Gebduden

] ,maBgeblicher Au- Erforderliches bewertetes resultierendes
Larmpc.egel- Renlirmpegel” Schallddmm-MaR R',, ., der AuBenbauteile in dB
bereich dB(A) Wohnriume Biiroraume

I <55 30 '
II 56 - 60 30 30
111 61 - 65 35 30
v 66 - 70 40 3
v 71-175 45 40

Die Berechnung der konkreten Schallddmmwerte erfolgt im Genehmigungsverfah-
ren unter Beriicksichtigung der Tabellen 9 und 10 der DIN 4109 [6]. Die aufge-
fiihrten bewerteten, resultierenden Luftschallddmm-MaRe diirfen vom Luftschall-
damm-Mall der gesamten Aulenbauteile eines schutzbediirftigen Raumes nach
DIN 4109 nicht unterschritten werden.

Folgende Textpassagen werden fiir die Festsetzungen im Bebauungsplan vorgeschlagen:

e Zur Nachtzeit ist in den Bereichen mit einem Beurteilungspegel von > 45 dB(A)
(siehe Abbildung Vertikalraster im Anhang I) ein ungestorter Schlaf bei gedoffne-
tem Fenster nicht immer moglich. Werden schutzbediirftige Wohnraume (Wohn-
raume und Schlafrdume) nicht im griinen Bereich der Fassadenfarbung (siehe Abb.
im Anhang I) errichtet, muss die erforderliche Gesamtschallddmmung der AuRen-
fassaden auch im Liiftungszustand (z. B. durch schallgeddmmte Liiftungssysteme
oder Beliiftungen {iber die ldrmabgewandte Fassadenseite) sicher gestellt werden.
Die in Tabelle 12 aufgefiihrten Mindestanforderungen miissen auch nach Einbau
der schallgeddmmten Liiftungssysteme eingehalten werden. Alternativ kann eine
zentrale Beliiftung fiir samtliche Raume eingerichtet werden.
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e Die Orientierungswerte im Tagzeitraum konnen in moglichen AuRenbereichen le-
diglich zwischen den geplanten Gebduden und z. T. an der jeweiligen, sidlichen
Fassade eingehalten werden (siehe Abbildung 4).

Stellplatze/Tiefgarage

Folgende SchallschutzmaRnahmen sind beziiglich der Stellplatznutzung und der Ausfiih-
rung der Tiefgarage umzusetzen:

e 2,0 m hohe und 30 m lange Schallschutzwand am siidlichen Rand des Parkplatzes
auf Hohe der Fahrbahnoberfldche.
Gauss-Kriiger-Koordinaten:

R: 3.573.636 H: 5.832.748
R: 3.573.663 H: 5.832.735

e Schrankenanlage zur Verhinderung der nachtlichen, gewerblichen Parkplatznut-
zung.

Einzelhandelsbetriebe im Erdgeschoss

Zukiinftige, gewerbliche Betriebe diirfen keine hdheren Gerduschimmissionen an den
maRgeblichen Immissionsaufpunkten bei den gerduschintensiven Anliefervorgangen ver-
ursachen, als die hier im Gutachten ermittelten Immissionen. Es sind Anlieferungen le-
diglich im Zeitraum von 7:00 bis 20:00 Uhr immissionsschutzrechtlich zuldssig, da zwi-
schen 6:00 und 7:00 Uhr ein Ruhezeitraum gemaR TA Larm festgelegt ist. Lediglich im
Bereich einer zukiinftig westlich gelegenen Anlieferzone ist auch eine Anlieferung inner-
halb der Ruhezeit zwischen 6:00 und 7:00 Uhr moglich.
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7 Zusammenfassende Beurteilung

Die Stadt Celle plant die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur Aus-
weisung eines Kerngebietes (MK), worauf sich derzeit eine alte Feuerwache befindet. Im
Zuge dessen sollen zwei Gebdaude zu Wohn- und gewerblicher Nutzung mit jeweils drei
und vier Geschossebenen errichtet werden. Neben 28 Wohneinheiten in den Obergeschos-
sen sollen Einzelhandel und Gewerbe im Erdgeschoss angesiedelt werden. Fiir die Pkw der
Anwohner werden Stellplatze in der vorhandenen Tiefgarage (TG) zur Verfiigung gestellt.
Fiir Kunden der Einzelhandelsbetriebe werden oberirdische Stellpldtze eingerichtet. Mit-
arbeiter sollen ebenfalls in der Tiefgarage parken diirfen. An den StralRen Siidwall und
BergstrafSe werden kiinftig insgesamt sechs offentliche Stellpldtze vorhanden sein, die als
Anlieferzonen dienen konnen.

Die itap GmbH ist beauftragt worden, die Gerauschsituation im Geltungsbereich durch
offentlichen StralRenverkehr und die Belastung durch das Plangebiet auf umliegende
Wohnnutzung zu untersuchen und zu beurteilen.

Die Untersuchung ergab folgende Ergebnisse:
Offentlicher StraBenverkehr

e Die Orientierungswerte der DIN 18005 [2] kdnnen nicht auf dem gesamten Plan-
gebiet eingehalten werden. An der Berg- und an der WehlstrafSe ergeben sich
Uberschreitungen um bis zu 10 dB(A) tagsiiber und 15 dB(A) nachts.

e Daher sind passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Die Anforderungen an
das Mindestschallddmm-Mal3 gemaR DIN 4109 [6] sind Kapitel 5 zu entnehmen.

Gewerbliche und wohnanlagenbezogene Gerauschimmissionen

e Die Gerauschimmissionen, welche kiinftig vom Plangebiet ausgehen, erfordern die
Umsetzung aktiver SchallschutzmaBnahmen am Parkplatz und organisatorische
Mallnahmen bzgl. der Anliefervorgange fiir zukiinftige Einzelhandelsbetriebe.

e Der Prognoseansatz bzgl. der Warenanlieferung stellt das lautestmogliche Szenario
und damit die maximal mogliche Gerdauscheinwirkung dar.

e Es sind die SchallschutzmaRnahmen aus Kapitel 4.5 zu beachten.

Die Vorschldage fiir textliche Festsetzungen im B-Plan in Kapitel 6 sind sinngemdlR zu
tibernehmen.
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Unter Beriicksichtigung der aktiven und organisatorischen SchallschutzmaRnahmen sind
gegeniiber dem Planvorhaben aus gutachterlicher Sicht keine Bedenken zu aulern.
Grundlagen der Feststellungen und Aussagen sind die vorgelegten und in diesem Gutach-
ten aufgefiihrten Unterlagen.

Oldenburg, 02. Oktober 2015 Be
s 7 //7,, ‘3 < e ’\) J/
AN X LA
...-’. .......... t.’,/i .........................................................
Inga Ziiwerink, Dipl. Ing. (FH) gepriift durch

Anhang:

e I: Vertikalraster Beurteilungspegel fiir den Nachtzeitraum an beiden geplanten
Gebauden

e II: Verkehrszahldaten [13]

e III: Teilbeurteilungspegel Variante IV (lautester Fall)
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Anhang I: Vertikalraster Beurteilungspegel fiir den Nachtzeit-
raum an beiden geplanten Gebauden

Westliches Gebdude

Ostliches Gebiude
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Anhang II: Verkehrszdhldaten: Matrix Bestand 2014/Prognose 2025
[13]

Verkehrsbelastung Stidwall/BergstraBe/WehlstraRe/KIl. Plan

Bestand 2015 (Nordwall Einrichtung, OU bis B 214)

Kfz/h im Querschnitt

Stdwall 560
BergstraRe westl. Stidwall 160
Bergstrale Ostl. Stidwall 500
KI. Plan 160
WehlstraBe sidl. BergstraBBe 640
WehlstraRe nordl. Bergstrae 820

Kfz/24h im Querschnitt

Stdwall 6.600
Bergstrale westl. Sidwall 1.800
BergstraBe 6stl. Stdwall 5.900
KI. Plan 1.900
WehlstraRe siidl. BergstralRe 7.500
Wehlstrale nordl. BergstralRe 9.700

Prognose (Nordwall Einrichtung, OU bis B 214)

Kfz/h im Querschnitt

Studwall 590
Bergstrale westl. SUdwall 170
Bergstrale 6stl. Stidwall 530
KI. Plan 180
WehlstraRe sidl. Bergstrale 660
WehlstraRe nordl. Bergstralle 850

Kfz/24h im Querschnitt

Stdwall 6.900
Bergstrale westl. Sidwall 2.000
Bergstrale ostl, Siidwall 6.300
Kl. Plan 2.100
Wehlstraffe siidl. Bergstralie 7.800
WehlstraRe nordl. Bergstralke 10.000

Quelle: Netzmodell 2014 - Matrix Bestand 2014 / Prognose 2025 - Stand 02.07.2015 - FPB GmbH
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Anhang III: Teilbeurteilungspegel Variante IV (lautester Fall)

Mittlere Liste Punktberechnung
Immissionsberechnung Beurteilung nach TA Larm (1998)
IPkt002 |IP 1 Variante IV Einstellung: Kopie von Referenz
X =3573587,89 m y =5832789,11 m z=7,60m
Werktag (6h-22h) Nacht (22h-6h)
LriA LrA LriA LrA
/dB /dB /dB /dB
LIQi007 |Lkw Rangier 34,2 34,2
LIQi004 |Lkw Fahrweg 26,2 34,8
PRKLOO01 |Parkplatz 24,2 35,2
EZQI009 (Kleinstapler 14,8 35,2
EZQIi014 [Kuhlaggregat 12,7 35,2
LIQi003 [Hubwagen PP 10,9 35,2
STRb002 [Rampe PP 9,8 35,3
EZQi002 |Offnen/SchlieRen Tor 8,4 35,3 2,7 2,7
EZQIi012 [sonst. Lkw Gerausche 6,7 35,3 2,7
LIQi006 [Hubwagen PP belad. 5,9 35,3 2,7
STRbO01 |Fahrweg Rampe 4,7 35,3 1,6 52
EZQi001 |Regenrinne 2,7 35,3 -3,0 5,8
FLQIO01 |TG Tor -1,2 35,3 -8,6 5,9
n=13 Summe 35,3 5,9
IPkt003 [IP 2 Variante IV Einstellung: Kopie von Referenz
x = 3573604,32 m y = 5832761,70 m z=10,40m
Werktag (6h-22h) Nacht (22h-6h)
Lri,A LrA LriA LrA
/dB /dB /dB /dB
PRKLOO01 |Parkplatz 49,0 49,0
LIQi007 |Lkw Rangier 45,5 50,6
EZQI009 |Kleinstapler 40,5 51,0
EZQIi014 |Kuhlaggregat 37,6 51,2
STRb002 |Rampe PP 37,6 51,4
LIQi004 |Lkw Fahrweg 37,5 51,6
EZQi002 |Offnen/SchlieRen Tor 36,5 51,7 28,2 28,2
EZQIi012 |sonst. Lkw Gerausche 32,4 51,7 28,2
STRbO01 |Fahrweg Rampe 30,9 51,8 25,9 30,2
EZQI001 |Regenrinne 29,8 51,8 21,6 30,8
FLQIO01 |TG Tor 28,9 51,8 18,9 31,0
LIQi003 |Hubwagen PP 24,7 51,8 31,0
LIQi006 |Hubwagen PP belad. 19,7 51,8 31,0
n=13 Summe 51,8 31,0

TWSTITUT FOR TECH
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IPkt004 [IP 3 Variante IV Einstellung: Kopie von Referenz
x = 3573655,93 m y =5832731,11 m z=4,80m
Werktag (6h-22h) Nacht (22h-6h)
Lri,A LrA LriA LrA
/dB /dB /dB /dB
PRKLO001 |Parkplatz 55,3 55,3
EZQi002 |Offnen/SchlieRen Tor 47,4 56,0 39,2 39,2
STRbOO1 |Fahrweg Rampe 46,9 56,5 41,8 43,7
STRb002 |Rampe PP 46,4 56,9 43,7
EZQIi014 |Kuhlaggregat 43,6 57,1 43,7
EZQIi001 |Regenrinne 41,4 57,2 33,1 44,1
EZQI009 |Kleinstapler 40,3 57,3 44,1
LIQi003 |Hubwagen PP 38,8 57,4 44,1
LIQi007 |Lkw Rangier 38,7 57,4 44,1
FLQIO01 |TG Tor 37,1 57,5 27,1 44,2
LIQi006 |Hubwagen PP belad. 33,8 57,5 44,2
EZQIi012 |sonst. Lkw Gerausche 32,8 57,5 44,2
LIQi004 |Lkw Fahrweg 30,7 57,5 44,2
n=13 Summe 57,5 44,2
IPkt005 |IP 4 Variante IV Einstellung: Kopie von Referenz
x =3573680,19 m y =5832728,65 m z=13,20m
Werktag (6h-22h) Nacht (22h-6h)
LriA LrA Lr,iA LrA
/dB /dB /dB /dB
PRKLOO1 |Parkplatz 52,0 52,0
STRb002 [Rampe PP 42,3 52,4
EZQIi009 |Kleinstapler 39,8 52,7
EZQi014 |Kihlaggregat 39,5 52,9
LIQi003 [Hubwagen PP 38,9 53,0
EZQi002 |Offnen/SchlieRen Tor 38,0 53,2 32,3 32,3
LIQi007 |Lkw Rangier 37,0 53,3 32,3
LIQi006 [Hubwagen PP belad. 33,9 53,3 32,3
STRbO01 |Fahrweg Rampe 33,8 53,4 30,7 34,6
EZQi012 [sonst. Lkw Gerausche 32,2 53,4 34,6
EZQIi001 |Regenrinne 32,1 53,4 26,4 35,2
LIQi004 |Lkw Fahrweg 29,0 53,5 35,2
FLQIO01 |TG Tor 24,2 53,5 16,8 35,2
n=13 Summe 53,5 35,2
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IPkt006 [IP 5 Variante IV Einstellung: Kopie von Referenz
X = 3573644,85 m y = 5832765,17 m z=28,60m
Werktag (6h-22h) Nacht (22h-6h)
Lri,A LrA LriA LrA
/dB /dB /dB /dB
PRKLO001 |Parkplatz 58,0 58,0
LIQi003 |Hubwagen PP 51,0 58,7
EZQI009 |Kleinstapler 50,3 59,3
EZQIi014 |Kuhlaggregat 48,0 59,6
LIQi006 |Hubwagen PP belad. 46,0 59,8
STRb002 |Rampe PP 44,9 60,0
LIQi007 |Lkw Rangier 43,2 60,0
EZQIi012 |sonst. Lkw Gerausche 42,5 60,1
LIQi004 |Lkw Fahrweg 35,2 60,1
STRbO01 |Fahrweg Rampe 28,2 60,1 25,1 25,1
EZQi002 |Offnen/SchlieRen Tor 26,3 60,1 20,6 26,4
EZQI001 |Regenrinne 20,2 60,1 14,5 26,7
FLQIO01 |TG Tor 16,1 60,1 8,8 26,8
n=13 Summe 60,1 26,8
IPkt007 |IP 6 Variante IV Einstellung: Kopie von Referenz
x =3573623,76 m y = 5832761,04 m z=4,80m
Werktag (6h-22h) Nacht (22h-6h)
LriA LrA Lr,iA LrA
/dB /dB /dB /dB
PRKLOO1 |Parkplatz 50,0 50,0
LIQi007 |Lkw Rangier 48,3 52,3
EZQi009 (Kleinstapler 41,9 52,6
LIQi004 (Lkw Fahrweg 40,3 52,9
STRb002 |Rampe PP 38,4 53,0
EZQi014 |Kihlaggregat 38,0 53,2
EZQi012 [sonst. Lkw Gerausche 33,6 53,2
LIQi003 |Hubwagen PP 29,6 53,2
STRbO01 |Fahrweg Rampe 28,8 53,3 25,8 25,8
EZQi002 |Offnen/SchlieRen Tor 24,9 53,3 19,2 26,6
LIQi006 |Hubwagen PP belad. 24,6 53,3 26,6
EZQi001 [Regenrinne 18,6 53,3 12,9 26,8
FLQIO01 |TG Tor 13,9 53,3 6,5 26,8
n=13 Summe 53,3 26,8
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IPkt009 [IP 7 Variante IV Einstellung: Kopie von Referenz
x = 3573640,81 m y = 5832795,01 m z=7,60m
Werktag (6h-22h) Nacht (22h-6h)
Lri,A LrA LriA LrA
/dB /dB /dB /dB
PRKLO001 |Parkplatz 25,3 25,3
EZQI009 |Kleinstapler 20,8 26,6
LIQi003 |Hubwagen PP 18,1 27,2
LIQi007 |Lkw Rangier 14,6 27,4
EZQIi014 |Kuhlaggregat 13,3 27,6
EZQIi012 |sonst. Lkw Gerausche 13,1 27,7
LIQi006 |Hubwagen PP belad. 13,1 27,9
EZQi002 |Offnen/SchlieRen Tor 11,4 28,0 57 57
STRb002 |Rampe PP 9,7 28,0 57
LIQi004 |Lkw Fahrweg 6,6 28,1 57
EZQIi001 |Regenrinne 5,6 28,1 -0,0 6,7
STRbO01 |Fahrweg Rampe 2,4 28,1 -0,7 7.4
FLQIO01 |TG Tor 1,7 28,1 -5,7 7,6
n=13 Summe 28,1 7,6
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Materialkonzept Feuerwehrareal

* Farbauswahl mit genauer Spezifikation nach Freigabe durch die Stadt Celle und entsprechend der Farbdarstellung

im Wettbewerbsentwurf. Cel Ie
Fassade G t ] kt
_Verblendmauerwerk im danischen Format:  Produkt: Petersen D72 oder D76 I I I
_Fensterelemente OG's: Kunststofffenster mit Exofolbeschichtung® esa p rOJ e
_Fenster- und Eingangselemente EG: Aluminium eloxiert oder pulverbeschichtet*
_Fensterbanke: Aluminium eloxiert oder pulverbeschichtet* VO l'e n tW U l'f
_Paneelfelder im Erdgeschossbereich: Fassadenplatten farblich abgestimmt auf Fensterelemente*
_Absturzsicherungen bodentiefe Fenster: Glaselemente, seitlich gehalten
_Absturzsicherungen Bristungsfenster: zusatzliche Metallstange*
_Absturzsicherungen Loggien zum Innenhof: aufgesetztes Metallgelander* Bauherr
Sach Weser-Wohnungsbau GmbH & Co. KG
= Osterdeich 18
_Dachdeckung: Ziegeldeckung mit Flachziegeln chne Dachiberstand* 28203 Bremen
_Dachrinnen: verdeckte Ausfihrung im Attikabereich
_Fallrohre: in Ebene der Ziegelfassade (auerhalb der geddmmten Gebaudehdlle)
_Briistungs- u. Attikaabdeckungen: Aluminium eloxiert oder pulverbeschichtet / Zinkblech* Tel. (04 21) 70 10 10
Fax (04 21) 70 55 88

Architekt
Lorenzen Architekten GmbH

Waldemarstralie 33A
10999 Berlin

Tel. (0 30) 33988586 0
Fax (0 30) 3398 85869
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Ausschnitt - Ansicht Nord (Bergstralle)
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