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4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 Wce ,B3 — Vogelberg® (Deckblatt Nr. 3) Satzung

1. Einfuhrung

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 Wce , B 3 - Vogelberg® (Deckblatt Nr. 3) beinhaltet die
Anpassung der Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes an das Zentren- und Einzelhan-
delskonzept der Stadt Celle und die Aufnahme erganzender Hinweise und nachrichtlicher Ubernah-
men, insbesondere zur aktuellen Rechtslage. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 4 Wce
,B 3 - Vogelberg“ (Deckblatt Nr. 3) bleiben bestehen. Die 4. Anderung erganzt den Bebauungsplan
lediglich mit Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben sowie Hinweisen und nach-
richtlichen Ubernahmen zur aktuellen Rechtslage.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt daher im vereinfachten Verfahren nach 8 13 Bauge-
setzbuch (BauGB).

2. Lage und Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das ca. 4,2 ha groR3e Plangebiet liegt etwa 3,6 km sudwestlich der Celler Innenstadt im Ortstell
Westercelle.

Der Geltungsbereich des Plangebietes wird im Norden durch die StraRe Nordweg und im Westen
durch die Hannoversche Heerstral3e (Bundesstralle B — 3) begrenzt. Die rickwartigen Grundstiicks-
grenzen der 9stlich von und entlang der Helmut-Thiele-Stral3e gelegenen Reihenhauswohnbebauung
in einer Tiefe von ca. 52,5 m bilden im Osten die Grenze des Geltungsbereiches. Das Plangebiet
wird im Stden von der vorhandenen Ortsrandbebauung einschlie3lich der Spielplatzflache begrenzt;
daran anschlieend beginnt der topographisch etwas tiefer gelegene Aul3enbereich mit seinen land-
und forstwirtschaftlich genutzten Flachen.

3. Anlass und Ziele der Planung
3.1 Veranlassung

Die Veranderungen in der Einzelhandelsbranche l6sen einen Ansiedlungsdruck auf verkehrs- und
kostenglinstige Gebiete mit grofReren Flachen aus. Das Plangebiet unterliegt wegen seiner verkehrs-
glnstigen Lage einem Ansiedlungsdruck von Einzelhandelsbetrieben. Anfragen zu Nutzungsande-
rungen und Erweiterungsabsichten werden vermehrt an die Stadt Celle herangetragen.

Aus Griinden der Gleichbehandlung mit anderen gleichartigen Plangebieten soll das Plangebiet mit
dieser Anderung des Bebauungsplanes insbesondere an die Ziele und Empfehlungen des Zentren-
und Einzelhandelskonzeptes der Stadt Celle angepasst werden.

3.2 Zweck und Ziele

Der Rat der Stadt Celle hat am 26.08.2010 das Zentren- und Einzelhandelskonzept (EZK) als stadte-
bauliches Entwicklungskonzept und als weitere Grundlage fir die kinftige Einzelhandelsentwicklung
der Stadt Celle beschlossen. Das Konzept empfiehlt zum Erhalt und zur Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche, im Interesse der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der
Innenentwicklung der Gemeinde die Steuerung des Einzelhandels; und insbesondere die Steuerung
des Einzelhandels mit dem Verkauf von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

Als gefahrdete Bereiche werden laut EZK die Ein- und AusfallstralRen und die Gewerbegebiete au-
Rerhalb der zentralen Versorgungsbereiche gesehen. Auch fur den Bereich des Plangebietes emp-
fiehlt das Konzept die Steuerung des Einzelhandels.

Ziel der vorliegenden Bebauungsplandnderung ist es, die zentralen Versorgungsbereiche, entspre-
chend den Vorgaben des EZK der Stadt Celle, zu erhalten und zu entwickeln. Durch den vorgenann-
ten Ratsbeschluss wird das EZK zu einem sogenannten stadtebaulichen Entwicklungskonzept nach
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4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 Wce ,B3 — Vogelberg® (Deckblatt Nr. 3) Satzung

8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB) und ist bei der Anderung/Aufstellung von Bebauungspla-
nen ein zu berucksichtigender Belang mit verbindlicher Wirkung.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes soll insbesondere einer schrittweisen Umwandlung des Ge-
werbegebietes mit Betrieben fur produzierendes Gewerbe und Handwerksbetrieben hin zu einem
Standort von Einzelhandelsbetrieben durch Steuerung des Einzelhandels entgegengewirkt werden.

Erganzend wird mit der Plandnderung auch dem regionalplanerischen Grundsatz Rechnung getra-
gen, nach dem bestehende Bebauungsplane an die geltende Fassung des § 11 Abs. 3 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) angepasst und Baurechte fur den Einzelhandel auch unterhalb der Schwelle
der Grof3flachigkeit moglichst ausgeschlossen werden sollen.

Ziele des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes (EZK) :

Der Zielkatalog definiert die Ausrichtung der Einzelhandelsentwicklung der Stadt Celle mit seiner
Funktion als Oberzentrum. Die gutachterlichen Zielvorschlage dienen gleichzeitig als Grundlage fir
das planungsrechtliche Konzept.

Der Zielkatalog umfasst die folgenden Ziele:
- Erbhalt und Starkung der oberzentralen Funktion,
- Sicherung und Stéarkung der Handelszentralitat der Innenstadt,
- Sicherung und Stéarkung der qualitativen Funktionsvielfalt der Innenstadt,
- Sicherung und Starkung der Zentralen Versorgungsbereiche,
- Sicherung und Stéarkung der Nahversorgung innerhalb der Gesamtstadt,
- Sicherung und Entwicklung von Flachen fir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel in der
Gesamtstadt,
- Schaffung von Investitionssicherheit / Planungssicherheit.

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR der ,Celler Liste® sollen zukiinftig als
Hauptsortimente von Einzelhandelsbetrieben nur noch in der Innenstadt und den zentralen Versor-
gungsbereichen angesiedelt werden. In nicht integrierten Lagen, wie dem Planbereich, soll der Ein-
zelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten grundséatzlich nicht mehr angesie-
delt werden.

Um den zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel auf die Innenstadt und die Ubrigen
zentralen Versorgungsbereiche zu fokussieren, wird im EZK vorgegeben, die zentrenrelevante Rand-
sortimente grundsatzlich auf 10 % der Gesamtverkaufsflache zu beschréanken.

Der Ausschluss des grof3flachigen und des zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandels im
Plangebiet entsprechend den Vorgaben des Zentren- und Einzelhandelskonzepts der Stadt Celle soll
dem Erhalt und der Starkung der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt der zentralen Versorgungsbe-
reiche dienen.

4. Planerische Vorgaben

4.1 Landes-und Regionalplanung

Die Stadt Celle wird seit Januar 2008 entsprechend dem Landes-Raumordnungsprogramm als
Oberzentrum eingestuft und hat die hiermit zusammenhangenden oberzentralen Verwaltungsaufga-
ben zu erfillen.

Mit der geplanten Anderung des Landes-Raumordnungsprogrammes 2014 sollen weitere Plansatze
aufgestellt werden. Stadte und Gemeinden haben dann dem Entstehen neuer, sowie der Verfestigung
und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten au-
Berhalb stadtebaulich integrierter Lagen entgegenzuwirken. Dartberhinaus haben sie sicherzustellen,
dass eine wesentliche Beeintrachtigung von Schutzgitern, gemald Ziffer 08 des Abschnittes 2.3
»=Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels“ des Landes-Raumordnungsprogrammes
2014, durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.
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4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 Wce ,B3 — Vogelberg® (Deckblatt Nr. 3) Satzung

Des Weiteren ist die Stadt Celle in die Metropolregion Hannover-Braunschweig-Gottingen-Wolfsburg
eingebunden; hiermit sollen die Funktionen Arbeit, internationale Wettbewerbsfahigkeit und Innovati-
onsfahigkeit besonders gestarkt werden.

Nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2005 fir den Landkreis Celle sind vorrangig solche
Entwicklungsmafinahmen durchzufiihren, die
- der Sicherung und Verbesserung der Versorgung der Bevilkerung und der Wirtschaft an den
Zentralen Orten gemalf ihrer Wertigkeit im zentral6rtlichen System dienen,
- insbesondere dem wirtschaftlichen und sozialen Strukturwandel gerecht werden,
- der Sicherung und der Erhaltung des bestehenden Angebotes an Arbeitsstatten und Arbeits-
platzen dienen,
- der Entwicklung einer ausgewogenen Raum- und Siedlungsstruktur in den bestehenden Ord-
nungsraumen dienen,
- die Umweltbedingungen durch die Entflechtung sich gegenseitig stérender Nutzungen verbes-
sern.

Unter dem Punkt ,Zentrale Orte, zentralortliche Funktionen, Standorte mit besonderen Funktionen®
legt das Regionale Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Celle fest, dass Baurechte flr den
Einzelhandel in Gewerbe- und Industriegebieten auch unterhalb der Schwelle zur GrofRflachigkeit
ausgeschlossen werden sollen.

Das derzeit giltige Regionale Raumordnungsprogramm 2005 fiir den Landkreis Celle ist jedoch
bisher (noch) nicht an das aktuelle, Gibergeordnete Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) 2008
angepasst.

Fur die Bebauungsplananderung gelten somit die abwagungsfahigen Grundséatze und die abschlie-
Rend abgewogenen Ziele der Landes-Raumordnung gemal LROP 2008, Abschnitt 2.3 ,Entwicklung
der Versorgungsstrukturen®, unmittelbar. Entsprechende relevante Grundsatze sind die ausgegliche-
nen Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und
der integrierten Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung.

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Celle sind die baulich genutzten Teile des Plangebietes als ge-
werbliche und gemischte Bauflachen und als Wohnbauflachen dargestellt. Das Planziel der 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes entspricht damit dem Flachennutzungsplan der Stadt Celle.

4.3 Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Nr. 4 Wce ,B 3 - Vogelberg® wurde am 07.09.1964 rechtskraftig. Es ist die
Baunutzungsverordnung (BNVO) von 1962 anzuwenden.

Mit zwei einfachen Anderungsverfahren, dem 1. und dem 2. Deckblatt, wurde der Bebauungsplan
1964 und 1965 im Bereich der Stral3enverkehrsflachen und der Giberbaubaren Grundstticksflachen in
Teilbereichen tberplant. Mit dem 3. Anderungsverfahren im Jahre 1968, dem Deckblatt Nr. 3, er-
folgte eine wesentliche Plandnderung sowie eine Erweiterung des Geltungsbereiches; die Planstralle
Il — die heutige Gerhard-Kamm-Strafl3e - wurde um 35 m nach Norden verschoben, sowie die uber-
baubaren Grundstucksflachen und die Anzahl der Vollgeschosse geandert. Mit dem rechtskraftigen
Deckblatt Nr. 3 vom 10.08.1968 wurde auch das Deckblatt Nr. 1 aufgehoben.

Ein Teilbereich des Ursprungsplanes einschlieBlich des Deckblatts Nr. 2 wurde mit seinen Anderun-
gen nordlich der StraRe Nordweg durch den Bebauungsplan Nr. 31 Wce ,Borsenplatz® ersetzt und
aufgehoben.

Der ehemals als Gewerbegebiet ausgewiesene Bereich nordlich der Bienenstrae wurde bereits
2003 mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 Wce ,B 3 - Vogelberg“ (mit Ausnahme des
Deckblattes Nr. 3) in ein Mischgebiet geéndert.

Stand: 10.03.2017 Stadt Celle - Stadtplanung Seite 5



4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 Wce ,B3 — Vogelberg® (Deckblatt Nr. 3) Satzung

Der im Jahr 1994 gefasste Beschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 Wce ,B 3 - Vo-
gelberg“ (Deckblatt Nr.3), mit dem Ziel die Reihenhausbebauung zu erweitern, wurde im Jahre 1998
wieder aufgehoben.

Fiar den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 4 Wce ,B 3 — Vogelberg® (Deckblatt Nr. 3) wurden 1984
und 2001 Aufstellungsbeschliisse gefasst, deren Verfahren nicht abgeschlossen wurden.

Die Aufstellungsbeschliisse von 1984 und 2001 sollten den Planbereich des Bebauungsplanes hin-
sichtlich der Zulassigkeit von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben bereits an die aktuelle Gesetzes-
lage anzupassen.

Wegen der komplexen Ubergangsvorschriften bei eingeleiteten Bebauungsplanverfahren und der
Rechtsunsicherheit tber die Dauerhaftigkeit und die Wirksamkeit der alten Beschlisse und um auf
der Grundlage der aktuellen Gesetzeslage alle Planungen einheitlich und abgestimmt zusammen fiih-
ren zu kénnen, wurde 2013 ein erneuter Aufstellungsbeschluss gefasst, der erganzend das Ziel hatte,
den Einzelhandel entsprechend den Vorgaben des aktuellen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes
zu steuern.

Unter Berticksichtigung der bisherigen Anderungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 4 Wce ,B 3 —
Vogelberg® (Deckblatt Nr. 3) und einschlie3lich der Verfahren mit deckungsgleichen Inhalten, wird
dieses Anderungsverfahrens unter einer neuen fortlaufenden Nummer als 4. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 4 Wce ,B 3 - Vogelberg® (Deckblatt Nr. 3) bearbeitet.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan mit der Ausweisung eines Ge-
werbegebietes, eines Mischgebietes und eines reines Wohngebietes mehrere Baugebiete fest. Ein-
zelhandelsnutzungen waren in Misch- und Gewerbegebieten allgemein zul&assig.

Das Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplanes entspricht dem Geltungsbereich des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 4 Wce ,B 3 — Vogelberg“ (Deckblatt Nr. 3). Fir das ausgewiesene
Gewerbegebiet setzt der Bebauungsplan eine Grundflachenzahl von 0,8 und eine Gescholiflachen-
zahl von 1,2 bei zwei Vollgeschossen fest. Im Bereich des reinen Wohngebietes und des Mischge-
bietes betragt die Grundflachenzahl 0,4 und die Geschol3flachenzahl 0,7 und die Anzahl der Vollge-
schosse ebenfalls zwei Vollgeschosse.

Die Lage der Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird im Wesentlichen durch die Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt und innerhalb des reinen Wohngebietes auch durch die Festsetzung von Bau-
linien.

4.4 Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan fur den Landkreis Celle (Stand Februar 1991) enthalt keine spezielle
Aussage zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Der als Fachgutachten zu betrachtende Landschaftsplan der Stadt Celle (Biro Heimer, Montag,
Herbstreit vom August 1987) beschreibt die bebauten Flachen als Siedlungsflachen. Als landschafts-
pflegerische MaRnahme wird empfohlen, die aul3erhalb der Stadtgrenzen nahezu geschlossene Ei-
chenallee der B 3 wieder bis in die Stadt hineinzufiihren.

Ein reich strukturierter Landschaftsteil mit Griinland, Ackerflachen, Feldgehélzen, Hecken, naturna-
hen Laubwaldern und Kiefernforsten grenzt im Stiden und Osten an das Plangebiet.

Der Landschaftsrahmenplan fur den Landkreis Celle beschreibt diesen Bereich als schutzwirdige
Teile von Natur und Landschaft, die die Voraussetzungen eines Landschaftsschutzgebietes erflillen.

Die Ziele der Landschaftsplanung entsprechen den Nutzungen und Festsetzung des Bebauungspla-
nes und der Anderungsplanung. Eine Betroffenheit der Landschaftsplanungen durch die Bebauungs-
planung ist nicht gegeben.
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4.5 Luftverkehrsgesetz/ Nahe zum Flugplatz Wietzenbruch

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes liegt ca. 3,5 km vom Startbahnbezugspunkt (SBP) des
Flughafens Celle- Wietzenbruch entfernt und somit innerhalb des Bauschutzbereichs (6-km-Radius)
des Flughafens gemaR § 12 Luftverkehrsgesetz (LuftvVG) und erganzend innerhalb des dstlichen An-
flugsektors des Bauschutzbereiches fir den Flughafen Celle- Wietzenbruch.

Der Flughafenbezugspunkt, der dem Startbahnbezugspunkt (SBP) entspricht, liegt aktuell bei
39,10 m uber Normalnull (NN). Das vorhandene Gelandeniveau im Plangebiet liegt zwischen 39 m
und maximal 40,5 m Uber NN.

Gebaude, Gebaudeteile und bauliche Anlagen von 15 m Uber der vorhandenen Gelandeoberkante
bedirfen der Abstimmung mit dem Bundesamt fUr Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen
der Bundeswehr Postfach 2963 in 53019 Bonn.

Die Zulassigkeit der Errichtung und des Einsatz von Kranen bei kinftigen Bauvorhaben bedarf der
vorherigen Prifung und Bewertung durch das Luftfahrtamt der Bundeswehr in 51147 Kalin.

5. Bestandsbeschreibung
5.1 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist vollstandig bebaut. In den Misch- und Gewerbegebieten haben sich Gberwiegend
Gewerbe- und Handwerksbetriebe sowie Einzelhandelsbetriebe und vereinzelt Wohngebéude ange-
siedelt. Der als reines Wohngebiet festgesetzte Planbereich ist mit Wohngebauden — insbesondere
Reihenhausern - und dazugehdrigen Nebengebduden bebaut. Die Grun- und Verkehrsflachen wer-
den im Wesentlichen entsprechend ihrer Festsetzung genutzt. Die geplante stdliche Verlangerung
der Hellmut-Thiele-StralRe wurde bisher noch nicht erstellt.

Die Gewerbegebietsflachen sind mit mittelgrof3en Hallen, Werkstatten und Burobauten bebaut, in de-
nen sich teilweise kleine Handwerks- und Gewerbebetriebe angesiedelt haben.

Da der bestehende Bebauungsplan grof3ziigige Festsetzungen zur Bauweise und keine Regelungen
zur Gestaltung trifft, ist eine vielfaltige heterogene Mischung von unterschiedlichen Gebaudeformen
und Gestaltungen entstanden.

Das Misch- und das Gewerbegebiet des Bebauungsplanes Nr. 4 Wce werden entsprechend der Bau-
gebietsausweisungen durch Gewerbe-, Handwerks- und Handelsbetriebe mit den typischen Baufor-
men und deren Nebenanlagen genutzt.

Genehmigte und tatsachliche Einzelhandelsnutzungen mit Verkaufsflachen zum Direktverkauf von
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind im Plangebiet bisher, mit Ausnahme der
genehmigten baulichen Nutzungen auf den Grundsticken Hannoversche HeerstraRe 127 und
Gerhard-Kamm-StralRe 2, nicht vorhanden.

Genehmigte Einzelhandelsnutzungen mit einer Verkaufsflache tGber 800 m? sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

5.2 Verkehr und sonstige Infrastruktur

Das Misch- und das Gewerbebiet liegen in direkter Ndhe zur Bundestrale B 3. Im Plangebiet sind
die bestehenden Straf3en einschlie3lich der stral3enbegleitenden Ful3- und Radwege ausgebaut und
weisen keine wesentlichen Defizite auf. Die im Bebauungsplan dargestellte stdliche Verlangerung
der Hellmut-Thiele-Stral3e wurde bis bisher noch nicht erstellt.

Durch die Lage am sudlichen Stadtrand der Stadt Celle und in direkter Nahe zur Ortsumgehung der
B 3 bietet das Bebauungsplangebiet zurzeit und kiinftig eine gute Erreichbarkeit fur die Zielverkehre
aus den sidlichen und dstlichen Teilen des Landkreises Celle.
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Haltestellen des offentlichen Personennahverkehres entlang der Hannoverschen HeerstraRe gewahr-
leisten erganzend eine ausreichende Erreichbarkeit des Plangebiets.

5.3 Altlasten und Kampfmittel

Spezielle Erkenntnisse Uber Kriegseinwirkungen und Altlasten im Planbereich liegen nicht vor.
Unmittelbar stidlich der Gerhard-Kamm-Stral3e - angrenzend an das Plangebiet - befindet sich jedoch
die Altablagerung 351.0064.011. Eine mdgliche Ausdehnung in das slidwestliche Plangebiet ist nicht
auszuschlieRen.

Erd- und Bauarbeiten im Stden der Gerhard-Kamm-Straf3e sind daher mit der Stadt Celle als Untere
Bodenschutzbehoérde abzustimmen.

6. Planinhalte und -festsetzungen
6.1 Art der baulichen Nutzung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes werden unter dem Punkt ,Art der baulichen Nutzung*“ textli-
che Festsetzungen zum Ausschluss von grofflachigen Einzelhandelsnutzungen und zum Ausschluss
von Einzelhandelsnutzungen mit Verkaufsflachen zum Verkauf von Waren mit zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten getroffen. Diesbeziigliche vorhandene genehmigte Einzelhandels-
nutzungen werden gesondert berlcksichtigt. Dies gilt insbesondere fur die genehmigten Einzelhan-
delsnutzungen zum Verkauf von Waren mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf
den Grundstiicken Hannoversche Heerstra3e 127 und Gerhard-Kamm-Stral3e 2. Weitere Einzelhan-
delsbetriebe mit genehmigten Verkaufsflachen zum Verkauf von Waren mit zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die geltenden Festsetzungen des Bebauungsplanes enthalten keine abweichenden Regelungen von
der Gebietstypologie der Baunutzungsverordnung.

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden nun erganzt. Damit werden die Vorgaben
des Einzelhandelsentwicklungskonzepts zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung umgesetzt.
Neue, nicht integrierte Standorte flr Einzelhandelsbetriebe sollen dadurch vermieden werden.
Aufgrund der relativ geringen Entwicklungsspielrdume soll in bebauten Gebieten, in denen bisher nur
Einzelhandel in geringfligigem Ausmafd angesiedelt wurde, kinftig kein Einzelhandel angesiedelt
werden, um auch weiterhin Flachen fir Gewerbe- und Handwerksbetriebe vorhalten zu kdénnen.

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente entsprechend der ,Celler Liste sollen zukuinftig
als Hauptsortimente nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Celle angesiedelt
werden. Diese Festsetzung sichert und starkt die zentralen Versorgungsbereiche und somit insge-
samt die Stadt Celle in ihrer Versorgungsfunktion als Oberzentrum. Mit der Anderung und Ergénzung
des Bebauungsplanes wird dieses Konzept umgesetzt und der Ausschluss der zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente erhalt damit allgemeine Rechtskraft.

Die ausgeschlossenen zentrums- und nahversorgungsrelevanten Sortimente sind inhaltsgleich mit
der ,Celler Liste“ des EZK. Die textlichen Erganzungen zum Verkauf an den Endverbraucher, zu Ver-
kaufsformen und zur Ermittlung von Verkaufsflachen entsprechen dem aktuellen Rechtsverstandnis
und dienen der eindeutigen Rechtsanwendung der Satzung.

Der textlich formulierte Ausschluss des grof3flachigen Einzelhandels ergibt sich automatisch durch die
Anwendung der aktuellen Baunutzungsverordnung (BauNVO) beim Anderungsverfahren. Die ergan-
zende textliche Formulierung dieses Sachverhaltes dient der besseren Lesbarkeit bei der Umsetzung
dieser Anderungssatzung. GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind nach heutigem
Rechtsverstandnis grundsatzlich nur in Sonder- und Kerngebieten zulassig. Mit der Anderung der
BauNVO 1977 wurde erstmals der Begriff des grof3flachigen Einzelhandels definiert.
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Fur den bestehenden Bebauungsplan auf der Grundlage der BauNVO 1962 wére somit ab einer Ge-
schossflache von 1500m2 von Grof¥flachigkeit auszugehen. Der Schwellenwert fur die Annahme von
grof3flachigem Einzelhandel liegt nach heutiger Rechtslage bei 800 m2 Verkaufsflache.

Der generelle Ausschluss von Einzelhandel mit mehr als 800 m? Verkaufsflache und unabhé&ngig von
den Sortimenten dient der Klarstellung, dass Gewerbegebiete- und auch Mischgebiete - vor allem
Produktions-, Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben vorbehalten bleiben soll.

Der Verkauf von zentren- und nahversorgungrelevanten Sortimenten soll ausnahmsweise bei be-
stimmten Betrieben in angemessenem Ausmald weiterhin zulédssig sein. Dies entspricht ebenfalls der
Empfehlung des EZK, auf deutlich untergeordneten Betriebsflachen im Rahmen der Direktvermark-
tung ausnahmsweise den Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten als
Annexhandel zuzulassen.

Gewerbe- und Handwerksbetrieben soll die Méglichkeit gegeben werden, von ihnen vor Ort produ-
zierte oder vertriebene Waren, die von der ,Celler Liste“ erfasst sind, ausnahmsweise vor Ort zum
Verkauf anzubieten.

Das EZK empfiehlt bei Sonder- und Fachmarktstandorten hochstens 10 % der Verkaufsflache fir
zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente zuzulassen. Bei sinngemaRer Anwendung der
10 % Regelung wird die ausnahmsweise maximal mogliche Verkaufsflache fir Sortimente der ,Celler
Liste” bei Gewerbebetrieben und Handwerksbetrieben mit Sortimenten der ,Celler Liste* auf 80 m?
begrenzt, soweit es sich bei der Verkaufsflache um eine untergeordnete Betriebsflache handelt und
wenn bezlglich der Waren des Annexhandels ein Sachbezug zu der Hauptgewerbetatigkeit auf dem
Betriebsgrundstiick gegeben ist. Mit dieser Festsetzung werden Kaufkraftabflisse aus den zentralen
Versorgungsbereichen und der Innenstadt reduziert und auf ein unschadliches Mafl3 begrenzt.

Die GrolRe der ausnahmsweise untergeordneten Verkaufsbetriebsflache fir zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente wurde entsprechend den analogen Empfehlungen des EZK gewahilt.

Auf den Grundstiicken Hannoversche HeerstraRe 127 und Gerhard-Kamm-Straf3e 2 haben sich je-
weils Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflachen flr zentrenrelevante Sortimente und jeweils erheb-
lich weniger als 800 m? Verkaufsflache angesiedelt.

Weitere Einzelhandelsbetriebe wie Kfz-Handel und Reparatur und Schank- und Speisewirtschaften
sind im Plangebiet vorzufinden. Deren Verkaufsflachen beinhalten jedoch keine zentrenrelevante Sor-
timente und liegen je Betrieb bei maximal 250 m2. Eine Betroffenheit dieser Betriebe durch die Rege-
lung, dass grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit 800m2 kinftig nicht zuldssig sind, ist nicht gege-
ben.

6.2 Erweiterter Bestandsschutz fur Einzelhandelsnutzungen mit Verkaufsflachen far
zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Im Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes sind bereits Betriebe mit genehmigten
Einzelhandelsnutzungen, die zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente fihren, ansassig. Sie
sind von den geanderten Festsetzungen betroffen und kénnten sich nur noch im Rahmen des Be-
standsschutzes entwickeln.

Die betroffenen Betriebe mit genehmigten Verkaufsnutzungen und Verkaufsflachen fir zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente sind unter Punkt 3.1.2. des Anderungsplanes entsprechend
beschrieben. Es handelt sich um die Betriebe auf den Grundstiicken Hannoversche Heerstralle 127
und Gerhard-Kamm-Stralie 2.

Auf dem Grundstiick Hannoversche Heerstral3e 127 wurde 1986 eine gewerbliche Nutzung — durch
Errichtung eines Unternehmens fir Biro- und Datentechnik einschlie3lich eines technischen Kun-
dendienstes — mit einer Verkaufs- und Ausstellungsflache von 237,02 m2 genehmigt.
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Die Verkaufs- und Ausstellungsflache sollte der Ausstellung von Biromaschinen, EDV-Anlagen, Ko-
piergeraten, Schreibsystemen usw. dienen. Die technische Entwicklung und die lange Zeitspanne ha-
ben zu Veranderungen hinsichtlich des Verkaufsangebotes beziiglich der Sortimente auf den ge-
nehmigten Verkaufs- und Ausstellungsflachen gefiihrt. Da das 6ffentliche Baurecht an die neuen bzw.
veranderten Verkaufsnutzungen keine weitergehenden oder andere Anforderungen stellte, waren
hierflr bisher keine Baugenehmigungen erforderlich.

Auf dem Grundstiick Gerhard-Kamm-StralRe 2 wurde 1973 ein Ausstellungs- und Lagergebaude ge-
nehmigt. Die genehmigte Verkaufsfliche des ndrdlich gelegenen Ausstellungsgebdudes betrug
446,06 m2 und sollte der Ausstellung, der Information, der Reprasentation und der Ausstellung von
Biromaschinen dienen.

Nach nunmehr tber 40 Jahren hat sich das Firmenprofil auch ein wenig gewandelt. Mit der der vo-
ranschreitenden technischen Entwicklung wurden auch die angebotenen Serviceleistungen verandert.

Dies erfolgte baugenehmigungsfrei, weil das o6ffentliche Baurecht an die neuen bzw. verénderten
Verkaufsnutzungen bisher keine anderen oder weitergehenden Anforderungen stellte.

Unter Berticksichtigung der wirtschaftlichen Belange der beiden Bestandsbetriebe und zur Vermei-
dung von Harten werden den Uberplanten Einzelhandelsbetrieben Entwicklungsméglichkeiten zuge-
standen, jedoch ohne die vorab beschriebenen, gebietsbezogenen Planziele aufzugeben. Unter Be-
ricksichtigung des Bestandsschutzes wird diesen Betrieben daher ausnahmsweise zugestanden,
Verkaufsflachen mit Sortimenten der Celler Liste von maximal 120 m2 zu betreiben.

Vor diesem Hintergrund bleiben Erweiterungen der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe allgemein zu-
lassig, soweit sie nicht den geanderten Festsetzungen widersprechen. Erweiterungen der vorhanden
Betriebe mit genehmigten Einzelhandelsnutzungen um Verkaufsflachen mit zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten, die den gednderten Festsetzungen widersprechen, sind ausnahms-
weise zulassig, wobei jeweils eine Gesamtverkaufsflache von 800 m? je Baugrundstiick nicht tber-
schritten werden darf und wenn durch die Erweiterung keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen
im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

Diese Ausnahmemaglichkeit zur Zulassigkeit von Verkaufsflachenerweiterungen der benannten und
vom erweiterten Bestandsschutz erfassten Betriebe soll bei Bestandsanpassungen einen zuséatzli-
chen Erweiterungsspielraum ermoglichen, ohne gleichzeitig einer allgemeinen Ausweitung von Ein-
zelhandelsnutzungen an diesen im Prinzip ungeeigneten Standorten Vorschub zu leisten. Durch den
Ausnahmetatbestand und den Ausschluss von Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
werden die Empfehlungen des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes der Stadt Celle entsprechend
und so umgesetzt, dass keine wesentlichen Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur zu erwarten
sind.

Grol¥flachige Erweiterungsmaglichkeiten fur die vorab beschriebenen vorhanden Betriebe sind au-
Berhalb der Gebaudekubatur wegen der Lage der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, der Ausnut-
zungszahlen und der erforderlichen Pkw-Einstellplatze kaum gegeben. Daher ist hauptsachlich von
betrieblichen Erweiterungen innerhalb des Gebaudes auszugehen, z.B. durch VergroRerung eines
Betriebes zulasten einer anderen Verkaufsflache oder durch Inanspruchnahme von Lagerflachen.
Diese Kriterien filhrten erganzend auch zu der Festlegung einer maximalen Gesamtverkaufsflache
von 800 m2, die jedoch wesentlich hdher gewahlt wurde, als das maximale Ausmal3 an genehmigter
Verkaufsflache von ca. 446 mz2 auf dem Grundstiick Gerhard-Kamm-Stral3e 2 betragt.

6.3 Umstellung auf die geltende Fassung der BauNVO

Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben nach der Art der baulichen Nutzung richtet
sich zukunftig nach der derzeit gultigen Fassung der Verordnung uber die bauliche Nutzung der
Grundstuicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO). Damit wird gewahrleistet, dass die aktuelle Ge-
setzgebung als Beurteilungsgrundlage fiir Bauvoranfragen, Bauantrédge, Nutzungsanderungen etc.
angewandt wird.
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7. Auswirkungen der Planung

7.1 Bevdlkerung

Durch den Ausschluss von grof3flachigen und zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel
im Bebauungsplanbereich, der kein zentrales Versorgungszentrum der Stadt Celle ist, sind keine ne-
gativen Auswirkungen auf die Wohn- und Arbeitsbevdlkerung zu erwarten. Mit der dadurch verbunde-
nen Starkung des wohnortnahen Einzelhandels in zentralen Versorgungsbereichen und in der Innen-
stadt wird insgesamt gesehen die Angebotsvielfalt sichergestellt. Der Ausschluss von Einzelhandels-
betrieben fir den kurz- und mittelfristigen Bedarf, also den insbesondere zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten, fordert die Ziele der Stadtentwicklung, eine gute Erreichbarkeit von
Einzelhandelszentren fir alle Bevolkerungsteile zu gewahrleisten und eine Nahversorgung mit Gutern
des taglichen Bedarfs wohnortnah zu erméglichen.

7.2  Zentrale Versorgungsbereiche

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollen sich geman
den stadtebaulichen Vorgaben des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes der Stadt Celle in den
bestehenden zentralen Versorgungsbereichen ansiedeln und wohnortnah die Bevoélkerung versorgen.
Die erganzenden Festsetzungen des Bebauungsplanes unterstiitzen dieses Planungsziel. In dem
Gewerbe- und Mischgebiet innerhalb des Plangebietes sollen damit vor allem fur die Handwerksbe-
treibe und die anderen Gewerbebetreibe Flachen zur Verfigung gestellt werden. Die wesentliche
Konzentration des Einzelhandels mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf die
zentralen Versorgungsbereiche fuhrt zu einer Starkung und Sicherung dieser Bereiche und auch zur
Sicherung und Entwicklung der Flachen fur Handwerks- und Gewerbebetriebe.

7.3 Einzelhandels- und Gewerbebetriebe

Mit den erganzenden Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die vorhandenen Betriebe ein-
geschrankt, insbesondere auch bei Anderungen, Erganzungen und Erweiterungen der bestehenden
genehmigten Nutzungen um Verkaufsflachen fir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente.
Alle Betriebe mit ihren legal genehmigten Nutzungen geniel3en jedoch Bestandschutz und es wird
ihnen dartiber hinaus ein Entwicklungspotential zugestanden. Mit den Anderungsfestsetzungen
werden die stadtebaulichen Vorgaben des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes in einen
rechtskraftigen Bebauungsplan lberflihrt, der den Verkauf von bestimmten Sortimenten an den End-
verbraucher regelt und grof3flachigen Einzelhandel mit einer Verkaufsflache tiber 800 m2 ausschlief3t.

7.4 Umweltschutz

Das vereinfachte Verfahren beinhaltet den Verzicht auf die Umweltpriifung, den Umweltbericht und
die Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie die zusammenfas-
sende Erklarung.

Eine weitere Versiegelung von Grundflache und eine Veradnderung des Mal3es der Nutzung sind
durch die Bebauungsplananderung nicht vorgesehen. Da nur der Ausschluss von Nutzungen festge-
setzt wird, sind keine Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu erwarten.

7.5 Hochwasser, Uberschwemmungsgebiete

Die suidostliche Planbereich bis zur Gerhard-Kamm-StraRe liegt innerhalb des gesicherten Uber-
schwemmungsgebietes der Fuhse. Die Hochwasserordinate fir ein statistisches hundertjahriges Be-
messungshochwasser (HQ 100) der Aller betragt 38,47 m tber Normalnull (NN).
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Bei Extremereignissen im Bebauungsplangebiet, wie z.B. dem Versagen von Schutzanlagen, wird
von einem HQ Extrem bei 38,76 m tUber NN ausgegangen.

Bei der Neuerrichtung von baulichen Anlagen ist daher im Einzelfall eine Ausnahmegenehmigung
nach § 78 Wasserhaushaltsgesetz einzuholen.
8. Kosten

Es sind keine Aufwendungen fir Erschliefungsmaflinahmen oder sonstige Kosten zu erwarten.

9. Verfahrensvermerke

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 16.05.2013 die Einleitung des Verfahrens zur
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 Wce ,B 3 - Vogelberg“ Deckblatt Nr. 3 der Stadt Celle
beschlossen (8 2 Abs. 1 i.V. mit § 1 Abs. 8 BauGB). Der Beschluss Uber die Aufstellung wurde am
24.10.2015 ortsliblich bekanntgemacht.

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaRR § 3 Abs. 1 BauGB fand vom 03.11.2015 bis
02.12.2015 statt.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Celle hat in der Sitzung am 31.08.2016 dem im Fachdienst 60 —
Strategische Stadtentwicklung, Projekte und Liegenschaften — ausgefertigten Entwurf und der
zugehdorigen Begriindung zugestimmt und deren Auslegung beschlossen. Der Beschluss lber die 6f-
fentliche Auslegung wurde am 01.10.2016 ortsublich bekanntgemacht.

Der Entwurf zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 Wce lag mit der zugehoérigen Begriindung in
der Zeit vom 12.10.2016 bis 11.11.2016 gemalf § 3 Abs. 2 BauGB aus.

Parallel dazu wurde die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
8 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.10.2016 bis 11.11.2106 durchgefihrt.

Die Anhorung des Ortsrates Westercelle erfolgte gemalR 8 94 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 NKomVG
am 08.06.2016.

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 02.03.2017 die 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 4 Wce ,B 3 - Vogelberg“ (Deckblatt Nr. 3) der Stadt Celle, bestehend aus textlichen Festsetzun-
gen sowie einer Anlage mit der Darstellung des raumlichen Geltungsbereiches und der Begriindung,

gemal des § 1 Abs. 3 und des § 10 BauGB in Verbindung mit § 58 Niedersachsischen Kommunal-
verfassungsgesetz (NKomVG) als Satzung beschlossen.

10. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)
Niederséchsische Bauordnung (NBauO)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

jeweils in der zurzeit glltigen Fassung.
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Aufgestellt

Fachdienst 60 — Strategische Stadtentwicklungsplanung, Projekte und Liegenschaften

Celle, den 10.03.2017
Im Auftrag

(Netzel)
Technischer Angestellter

11. Anhang: Stadtebauliche Kenndaten

Werte (ca.)
Nutzung alte Festsetzung neue Festsetzung
des Bebauungsplanes des Bebauungsplanes
Baugebietsflachen 32.950m2 (78,5 %) 32.950 m?
StraRenverkehrsflache 6.203m2 ( 6,8 %) 6.203 m?
Grun- und Versorgungsflachen 2.800m2 (6,7 %) 2.800 m?
Plangebiet insgesamt 41,953 m2 (100 %) 41.953 m2

12. Anhang: Darstellungen des Geltungsbereichs des Ursprungsplanes und der
jeweils einzelnen Planbereiche, in denen rechtskraftige Anderungen erfolgten

Die Geltungsbereiche des Ursprungsplanes und der jeweils einzelnen Planbereiche, in denen rechts-
kraftige Anderungen erfolgten, sind zum Verstandnis der Entwicklung des Bebauungsplanes auf den
nachfolgenden Seiten 14 bis 17 dargestellt.
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