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1 Einfuhrung

Inhalt der Planung ist die Nachnutzung einer aufgegebenen Gemeinbedarfsflache in Wester-
celle, die zukinftig fur den Gemeinbedarf ,Offentliche Verwaltung® zur Verfligung stehen soll.
Im Zuge dieser Planung wird auch das Mal} der baulichen Nutzung des stdlich angrenzenden
Gewerbegebiets erhdht und Regelungen zur Steuerung des Einzelhandels vorgenommen.
Das Verfahren wird im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) durchgefihrt, von einer Umweltprifung wird abgese-
hen (§13 Abs. 3 BauGB).

2 Raumlicher Geltungsbereich

21 Lage und Eingrenzung

Der rd. 7,3 ha groRe Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegt ca. 3,9 km sudlich
der Celler Innenstadt im Ortsteil Westercelle. Das Anderungsgebiet wird im Osten durch die
Hannoversche Heerstralte (ehemals Bundesstralde 3) und im Norden und Westen durch den
Maschweg begrenzt. Die sudliche Grenze erstreckt sich tber den nérdlichen Teil des Grafft-
rings und die sudlich daran anschlieRenden Flurstiicke. Die genaue Abgrenzung ist dem La-
geplan zu entnehmen.

Der Geltungsbereich grenzt nérdlich, westlich und sidlich an ein Gewerbegebiet, 6stlich der
Hannoverschen Heerstralle befindet sich eine Waldflache.

2.2 Zugehorige Flachen und Eigentumsverhaltnisse

Im noérdlichen Teil des Geltungsbereichs befindet sich auf einer Flache von fast 4 ha das ehe-
malige Gelande des Christlichen Jugenddorf (CJD) Celle. Dieses wurde urspriinglich als Aus-
bildungs- und Betriebsgelande eines ortlichen Gewerbebetriebes verwendet und in der
spateren Nutzung durch das CJD mit weiteren Gebauden versehen. Der Bestand von ca. 15
Gebauden umfasst neben den notwendigen Funktionsgebduden auch Wohn-, Schul- und
Werkstattgebaude. Nach Osten zur Hannoverschen HeerstralRe hin ist das Gelande mit Frei-
und Grunflachen versehen.

Im Jahr 2015 wurde die Nutzung des Areals durch das CJD aufgegeben und die Flachen an
die Stadt Celle verauRert. Zuletzt wurden die Gebaude durch die Zentrale Anlaufstelle (ZAS)
der Stadt Celle genutzt und teilweise zur Unterbringung von Flichtlingen und Asylbegehren-
den verwendet. Zwischenzeitlich wurde diese Nutzung aufgegeben.

Die sldlich angrenzenden Gewerbegebietsflachen werden durch eine ausdifferenzierte ge-
werbliche Nutzung in Form von Hallen und dazugehérigen Verwaltungsgebauden gepragt.
Diese befinden sich in privatem Eigentum.

3 Planerische Vorgaben

3.1 Landes- und Regionalplanung

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 (i. d. Fassung vom 26.09.2017)

Die Ziele und Grundsatze der Landesplanung sind im Landes-Raumordnungsprogramm Nie-
dersachsen vom 26.09.2017 (LROP 2017) dargelegt. Grundsatzlich soll in allen Teilrdumen
eine Steigerung des wirtschaftlichen Wachstums und der Beschaftigung erreicht werden. Bei
allen Planungen und MaRRnahmen sollen daher die Mdglichkeiten der Innovationsférderung,
der Starkung der Wettbewerbsfahigkeit, der ErschlieBung von Standortpotenzialen und von
Kompetenzfeldern ausgeschopft werden und insgesamt zu einer nachhaltigen Regionalent-
wicklung beitragen (s. LROP 2017 1.1 05).

Die Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten soll vorrangig auf die Zentralen Orte und vor-
handene Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur konzentriert werden (s. LROP 2017
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2.1 05). Planungen und MalRnahmen der Innenentwicklung sollen Vorrang vor Planungen und
MafRnahmen der AuRenentwicklung haben (s. LROP 2017 2.1 06).

Die Stadt Celle istim Landesraumordnungsprogramm 2017 als Oberzentrum ausgewiesen. In
den Oberzentren sind zentral6rtliche Einrichtungen und Angebot zur Deckung des speziali-
sierten hdoheren Bedarfs bereitzustellen. AuRerdem sind ausreichende Flachen fur die Wohn-
bauentwicklung und Betriebe vorzuhalten, so dass die Einrichtungen der Daseinsvorsorge flr
alle Bevolkerungsgruppen auf moéglichst kurzem Wege erreichbar sind. Die Leistungsfahigkeit
zentraler Orte ist zum Erhalt einer dauerhaften und ausgewogenen Siedlungs- und Versor-
gungsstruktur zu sichern und zu entwickeln (s. LROP 2017 2.2 05).

Stadte und Gemeinden haben dem Entstehen neuer, sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auferhalb
stadtebaulich integrierter Lagen entgegenzuwirken. Gemal Ziffer 05 und 08 des Abschnittes
2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels® des LRPO dirfen ausgegli-
chene Versorgungsstrukturen, integrierte Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe
Versorgung der Bevdlkerung durch neue Einzelhandelsgrol3projekte nicht beeintrachtigt wer-
den und EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur innerhalb
der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig.

Die Planung beinhaltet die Nachnutzung eines brachgefallenen Areals im Siedlungskoérper des
Oberzentrums Celle. Hierdurch wird einerseits ein schonender Umgang mit Grund und Boden
gewahrleistet und andererseits die vorhandene Infrastruktur effizienter ausgelastet. Die mit der
Planung verbundenen MalRnahmen dienen der Starkung des Standorts, indem einerseits die
Moglichkeit zur Ansiedlung einer 6ffentlichen Verwaltungseinrichtung geschaffen wird und an-
dererseits Entwicklungspotentiale fir ansassige Gewerbebetriebe angeboten werden.
Insgesamt kann festgehalten werden, dass die Ziele und Grundsatze der Landesplanung, wie
ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte und der integrierten Versorgungsstandorte, durch die 5. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 22 Wce berticksichtigt werden und er diesen entspricht.

Regionales Raumordnungsprogramm ftir den Landkreis Celle 2005

Nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2005 fir den Landkreis Celle sind vorrangig

solche Entwicklungsmalnahmen durchzufuhren d|e

- insbesondere dem wirtschaftlichen
und sozialen Strukturwandel gerecht
werden;

- der Erhaltung des bestehenden Ange-
bots an Arbeitsplatzen dienen;

- zur Sicherung und Entwicklung der
Aufgaben beitragen, die eine wesent-
liche Bedeutung fiir die Versorgung
der Bevdlkerung mit Gutern, Dienst-
leistungen sowie fir die Arbeitsstatten
haben;

- die Umweltbedingungen durch die
Entflechtung sich gegenseitig stdren-
der Nutzung verbessern.

Das Regionale Raumordnungsprogramm
2005 (RROP) fur den Landkreis Celle
sieht fur die Stadt Celle Schwerpunkte bei
der vorrangigen Sicherung und Entwick-
lung von Arbeits- und Wohnstatten.

Auszua aus dem RROP 2005. Landkreis Celle

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 Wce wird als ,In rechtskréf-
tigen F-Planen ausgewiesene Bauflachen Ist-Stand Dezember 2004“ dargestellt. Die Hanno-
versche Heerstralle ist als ,Hauptverkehrsstralte von Uberregionaler Bedeutung“ dargestellt.
Westlich des Geltungsbereichs verlauft ein regional bedeutsamer Randwanderweg.

Die Planung entspricht den Grundsatzen und Zielen des RROP 2005 des Landkreis Celle.
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Entwurf des Regionalen Raumordnungsprogramms 2016 fiir den Landkreis Celle
Gemal den Zielen und Grundsatzen des Entwurfs zum Regionalen Raumordnungspro-

gramms 2016 ist: et \Zaw Z S []
- Die Zersiedelung der Landschaft ist zu v ﬂ% -~ ‘
verhindern, ‘

- Die raumstrukturelle Eigenstandigkeit
von Siedlungsbereichen ist durch die
Sicherung von angemessenen Frei-
rdumen im Rahmen der Bauleitpla-
nung zu gewabhrleisten,

- Die Leistungsfahigkeit der Zentralen
Orte ist der jeweiligen Festlegung ent-
sprechend zu sichern und zu entwi-

ckeln, |
und . . TR ShieR
- in Oberzentren sind zentralrtliche \%mro 3
Einrichtungen und Angebote zur De- E Nl .
ckung des spezialisierten hdheren Be- & el- q /
darfs zu sichern und zu entwickeln. < . <
; S
Der Entwurf der Fortschreibung des Regi- Auszug aus dem Entwurf des RROP 2016 LK Celle

onalen Raumordnungsprogramms 2016

des Landkreis Celle stellt den Planbereich als zentrales Siedlungsgebiet des Oberzentrums
Celle dar. Ostlich angrenzend wird die Hannoversche HeerstraRe als ,Vorranggebiet Haupt-
verkehrsstralie” ausgewiesen.

Die vorliegende Planung ist auch absehbar an die Ziele und Grundsatze der zuklnftigen regi-
onalen Raumordnung des Landkreises Celle angepasst.

3.2  Flachennutzungsplan der Stadt Celle

Der geltende Flachennutzungsplan der
Stadt Celle stellt fur den ndrdlichen Be-
reich eine Sonderbauflache ,Jugenddorf*
dar, im sudlichen Bereich sind ,Gewerbli-
che Bauflachen® dargestellt.

Der gesamte Planungsbereich liegt im
Bauschutzbereich des Flughafens Wiet-
zenbruch. Bei Bauvorhaben und der Auf-
stellung von Baugeraten sind die
Bestimmungen des Luftverkehrsgesetzes
zu beachten.

Im sddwestlichen Planungsbereich ver-
lauft die Schutzzone der Richtfunktrasse
Nr. 1222.

Die Bebauungsplananderung wird im be-
schleunigten Verfahren der Innenentwick-
lung gemal §13 a BauGB durchgefihrt.
Geman §1 3 aAbs. 2 Nr. 2 BauGB wird der Auszug aus dem geltenden Flachennutzungsplan

. . der Stadt Celle
Flachennutzungsplan mit Abschluss des
Bebauungsplanverfahrens im Wege der Berichtigung zu ,Flachen flr den Gemeinbedarf* mit
der Zweckbestimmung ,Offentliche Verwaltung“ angepasst.
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3.3 Landschaftsplanung

Landschaftsprogramm

Der Entwurf des Niedersachsischen Landschaftsprogramm (2020) ordnet den Geltungsbe-
reich der Siedlungsflache zu. In Karte 3 ,Schutzgut Landschaftsbild“ wird der Bereich grof3fla-
chig den ,Landschaftsbildraumen mit hoher Eigenart” zugeordnet, ebenso erfolgt hier im
Nahbereich die Darstellung ,Fernradwege mit tGberregionaler Bedeutung - TOP 40 in Nieder-
sachsen®. Die Karten 4a ,Schutzgutibergreifendes Zielkonzept“ und 4b ,Landesweiter Bio-
topverbund® stellen — wie fir den Grofteil des sudlichen Stadtgebiets — die Gewasserauen
gemald Aktionsprogramm Niedersachsische Gewasserlandschaften dar. In den Umsetzungs-
karten sind keine Maflinahmen fur den Geltungsbereich vorgesehen. Die durch die Planung
ermdglichten Nutzungen haben keine Auswirkungen auf die Zielstellungen des Landschafts-
programms und die damit korrespondierenden Fachplanungen.

Landschaftsrahmenplan

Far den Bereich der Stadt Celle wird zur Zeit ein Landschaftsrahmenplan neu aufgestellt. Bei
der Beurteilung des Plangebietes wird auf die bereits vorliegenden Ergebnisse schon Bezug
genommen. Der Geltungsbereich ist als Siedlungsbiotop dargestellt, nach Karte 4 ,Klima und
Luft“ handelt es sich um einen Bereich mit beeintrachtigter/gefahrdeter Funktionsfahigkeit fur
Klima und Luft. Diese Angabe wird durch die Textkarte 3.4-1 konkretisiert, wonach die poten-
zielle Uberwarmungsintensitat mit ,mittel“ eingestuft wurde, die Potenzielle mittlere Durchliif-
tungsverhaltnisse (Textkarte 3.4-2) werden fiir den sidlichen Geltungsbereich als ,gering®, fur
den ndrdlichen Bereich als ,mittel* angegeben. Damit ist die Funktionsfahigkeit vergleichbar
mit Standorten ahnlicher Lage und baulicher Dichte im Stadtgebiet.

Darlber hinaus erfolgt aufgrund der Nahe zur Hannoverschen Heerstral’e und Bundesstralie
3 die Zuordnung als ,Larmbereich und Schadstoffeintrag von Uberregionalen Verkehrsverbin-
dungen®. Entwicklungsmafinahmen sind fur den Geltungsbereich nicht vorgesehen. In Bezug
auf andere Schutzgiter enthalt der Entwurf des in Aufstellung befindlichen Landschaftsrah-
menplans der Stadt Celle keine speziellen Aussagen zum Plangebiet.

Landschaftsplan

Der als Fachgutachten zu betrachtende Landschaftsplan der Stadt Celle (Gondolf 1987) ent-
halt fir das Plangebiet keine speziellen Aussagen. Entlang der Hannoverschen Heerstralle
wird als landschaftspflegerische Malinahme der Erhalt der stral’enbegleitenden Baumpflan-
zungen empfohlen.

3.4 Bebauungsplanung

Fir das Plangebiet im Ortsteil Westercelle wurde 1976 der Bebauungsplan Nr. 22 Wce ,Ge-
werbegebiet Maschweg / Stid“ aufgestellt, um die stadtebauliche Ordnung der dort angesie-
delten Gewerbebetriebe zu gewahrleisten. Der Bebauungsplan wurde in den Jahren 1976 und
1987 zwei Mal geandert, die dritte Anderung aus dem Jahr 1988 wurde in das Bebauungs-
planverfahren Nr. 32 Wce der Stadt Celle tibergeleitet. Die vierte Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 22 Wce der Stadt Celle wurde 2019 zur Umsetzung der stadtebaulichen Vorgaben
aus dem Zentren- und Einzelhandelskonzeptes (EZK) beschlossen. Sie beinhaltet insbeson-
dere die Regelung zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente flir die Bereiche aulder-
halb des Geltungsbereichs der fiinften Anderung.

Der derzeit giiltige Bebauungsplan gibt fiir den nordlichen Teil des Anderungsbereichs die Art
der Nutzung ,Gemeinbedarfsflache: Jugenddorf Celle” vor, ein Mal der Nutzung ist nicht vor-
gegeben. Sudlich der Gemeinbedarfsflache schlief’t die Stralenverkehrsflache des Grafftrings
einschlieBlich 6ffentlicher Parkplatzflachen an. Die am sudlichen Ende des Anderungsbe-
reichs gelegenen Flachen sind als Gewerbegebiet mit maximal zweigeschossiger, offener
Bauweise sowie einer Grundflachenzahl von 0,7 bei einer Geschossflachenzahl von 1,0 fest-
gesetzt. Die liberbaubare Grundstiicksflache im gesamten Anderungsbereich wird durch Fest-
setzung von Baugrenzen bestimmt. Stellplatze sind mit Ausnahme gekennzeichneter Bereiche
nur auf den Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.
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Angrenzend an die Hannoversche Heerstralle, als ehemalige Trasse der Bundesstralle B3,
wurde am Ostlichen Rand des Geltungsbereichs ein insgesamt 25 Meter breiter Schutzstreifen
vorgesehen. Dieser setzt sich an seinem Ostrand aus einem 10 Meter breiten Streifen mit Bin-
dungen zum Erhalt von Bdumen, sowie daran westliche anknipfend einem 15 Meter breiten
Streifen, in dem Einstellplatze als Ausnahme genehmigt werden kénnen, zusammen. Entlang
der Hannoverschen Heerstrale ist ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

3.5 Natur- und Landschaftsschutz

Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiete und europaische Vogelschutzgebiete — Natura 2000-Gebiete) sind von der Planung
nicht betroffen. Das nachst gelegene FFH-Gebiet ,Aller (mit Barnbruch), untere Leine, untere
Oker “ befindet sich nordoéstlich in ca. 3,5 km Entfernung. Das nachstgelegene Naturschutz-
gebiet Obere Allerniederung bei Celle (NSG LU 276) mit angrenzendem Landschaftschutzge-
biet (LSG CS 05) liegt in ca. 3,5 km Entfernung norddstlich des Plangebietes und ist ebenfalls
nicht von dem Vorhaben betroffen.

Gemal dem Kataster geschitzter Landschaftsbestandteile der Stadt Celle finden sich im Plan-
gebiet keine in das Verzeichnis eingetragenen gesetzlich geschitzten Biotope gemalt § 30
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) oder § 24 Niedersachsischem Ausflihrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG).

3.6 Luftverkehrsgesetz / Ndhe zum Flugplatz Wietzenbruch

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes liegt etwa zwischen 2700 m und 3100 m in Rich-
tung 093° bis 100° vom Flugplatzbezugspunkt des Militarflughafens Celle.

Teile des nordlichen Geltungsbereichs befinden sich im Anflugsektor gem. §12 Abs. 3 Nr. 2 a
Luftverkehrsgesetz (LuftVG), der sudlich daran angrenzende Geltungsbereich befindet sich im
4 Kilometer-Radius gem. § 12 Abs. 3 Nr. 1 a LuftVG. Aus dem militdrischen Flugbetrieb ist mit
Larm- und Abgasemmissionen zu rechnen.

Der westliche Beginn des im Anflugsektor liegenden Teils des bebauungsplanes liegt recht-
winklig zur Anfluggrundlinie in einer Entfernung von a. 845 m vor der Sicherheitsflache gem.
§ 12 Abs. 1 Nr. 2 LuftVG. Damit betragt die genehmigungsfreie Bauhdhe an dieser Stelle etwa
8,45 m uber der Hohe des Starbahnbezugspunktes. Dieser ist mit 39,10 m 4. NN angegeben.
Im Bereich des Bebauungsplanes sind demnach im Anflugssektor Bauwerke bereits ab einer
Hohe von 47, 5 m . NN (ca. 8 m Uber der Gelandehoéhe) luftrechtlich zustimmungspflichtig.

Im Rahmen der Beteiligung nach § 4 BauGB hat die militarische Luftfahrtbeh6rde gem. § 13
LuftVG von ihrer Mdglichkeit gebrauch gemacht, ein Gebiet zu definieren, in welchem Bauhé-
hen erst ab einer bestimmten, vom § 12 LuftVG abweichenden Bauhthe zustimmungspflichtig
sind. Der ansassige Verband am Militarflughafen Celle hat der Ausweisung eines Beschran-
kungsgebietes mit der lateralen Begrenzung des Geltungsbereichs der 5. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 22 Wce gem. § 13 LuftVG zugestimmt, in welche Bauhdhen erst ab einer
Hohe von 55,0 m G. NN zustimmungspflichtig werden.

Der Einsatz von Kranen im Plangebiet, die eine Héhe von 15 Metern (berschreiten, ist dem
Luftfahrtamt der Bundeswehr, Referat 1 a, Flughafenstr. 1, 51147 Kdln, lufabw1d@bundes-
wehr.org, anzuzeigen.

3.7 Bestehende informelle Planungen

Die Fortschreibung des Zentren- und Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fur die Stadt
Celle (Stadt + Handel Beckmann und Fohrer Stadtplaner PartGmbB, Dortmund, 2020) tragt
den aktuellen Entwicklungen im Einzelhandelsbereich Rechnung, deren Dynamik erhebliche
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Auswirkungen auf stadtische Strukturen und Funktionen hat. Im Detail wird hierauf in Kapitel
5.2 eingegangen.

3.8 Sonstige Vorgaben und Nutzungsbeschrankungen

Hochwasserschutz
Der Planbereich liegt auRerhalb der ermittelten Uberflutungsbereiche von Aller und Fuhse.

Altlasten

Das Grundstlck ,Maschweg 2“ ist als Altlastenverdachtsflache (ALVF) mit der Bezeichnung
~Erdélwerk Wittekop“ gekennzeichnet. Zudem wird laut Stellungnahme der Unteren Boden-
schutzbehérde vom 16.11.2017 ein Teil des Grundstuicks ,Maschweg 2“ aufgrund eines Mine-
ralélschadensfall im Jahr 1990 als Altlastenverdachtsflache geflihrt. Eine Altlastensanierung
wurde durchgeflihrt, allerdings sind tolerierbare Restbelastungen im Boden verblieben, sodass
Erdarbeiten im Bereich des ehemaligen Schadens durch einen Bodengutachter zu begleiten
sind.

Laut Stellungnahme des Zweckverband Abwallwirtschaft Celle vom 02.11.2017 sind auf dem
Planungsbereich keine Altablagerungen bekannt.

Kampfmittel
Spezielle Erkenntnisse Uber Kriegseinwirkungen im Planbereich liegen nicht vor. Es besteht

der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel. Von Seiten des Kampfmittelbeseitigungsdienst wird
eine Luftbildauswertung empfohlen.

Bestehende und planfestgestellte Vorhaben anderer Planungstréger

> Verkehrsanlagen
= Bundesstralen und Bundesautobahnen (§ 17 FStrG)
= Flughafen und Landeplatze (§ 8 LuftvVG)

4 Bestandsbeschreibung

4.1 Nutzungen

Arten und Male der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist vollstandig bebaut. Im nérdlichen Bereich liegt das ehemalige CJD-
Gelande, welches mit ein- bis zweigeschossigen Gebauden unterschiedlicher Gré3e bebaut
ist, die urspringlich Verwaltungs-, Schulungs- und Wohnzwecken dienten. Zwischenzeitlich
wurde das Gelande als Zentrale Anlaufstelle der Stadt Celle zur Unterbringung Gefllichteter
verwendet. Derzeit stehen die Gebaude leer.

In dem Gewerbegebiet haben sich berwiegend Gewerbe- und Handwerksbetriebe angesie-
delt. Die Verkehrsflachen werden im Wesentlichen entsprechend ihrer Festsetzung genutzt.

Die Gewerbegebietsflachen sind mit mittelgrol3en Hallen, Werkstatten und Birobauten be-
baut, in denen sich teilweise kleine Handwerks- und Gewerbebetriebe angesiedelt haben. Da
der bestehende Bebauungsplan keine Regelungen zur Gestaltung trifft, ist eine vielfaltige he-
terogene Mischung von unterschiedlichen Gebaudeformen und Gestaltungen entstanden.

Das Gewerbegebiet wird entsprechend der Baugebietsausweisungen durch Gewerbe-, Hand-
werks- und Handelsbetriebe mit den typischen Bauformen und deren Nebenanlagen genutzt.
Genehmigte und tatsachliche Einzelhandelsnutzungen mit Verkaufsflachen zum Direktverkauf
von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind im Plangebiet bisher nicht vor-
handen. Genehmigte Einzelhandelsnutzungen mit einer Verkaufsflache tber 800 m? sind im
Plangebiet nicht vorhanden.
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4.2 Natur und Landschaft

Naturraumliche Gliederung

Naturraumlich befindet sich der Geltungsbereich im Celler Moor- und Bruchland (627.24), das
zur Ubergeordneten naturraumlichen Einheit Untere Aller-Talsandebene (627) gehort.

Landschaftsbild

Der Geltungsbereich befindet sich im gewachsenen Siedlungskérper der Stadt Celle. Bedingt
durch die gewerbliche Pragung erweist sich das Landschaftsbild als monoton und kaum ge-
gliedert. Insbesondere im nordoéstlichen Planbereich lockert der Baumbestand das Erschei-
nungsbild auf. Insbesondere die Baumreihen entlang der Hannoverschen Heerstralte wirken
pragend fur das Ortsbild. Mangels Zuganglichkeit hat der Bereich keine Erholungsfunktion.

Topografie

Das Plangebiet weist nur geringe Héhenunterschiede auf. Aus der Topographie ergibt sich
daher keine besondere Bedeutung fur das Landschaftsbild. Erkenntnisse Uber topographische
Restriktionen fir eine Bebauung liegen nicht vor.

Gewasser

Im Geltungsbereich befinden sich keine Gewasser. Der Fuhsekanal (Gewasser Il. Ordnung)
befindet sich etwa 500 Meter sudlich vom Plangebiet, dstlich befindet sich in etwa 1,2 km
Entfernung die Fuhse (Gewasser Il. Ordnung). Etwa 150 Meter norddstlich des ehemaligen
CJD-Gelandes befindet sich das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Fuhse.

Klimatische Bedingungen

Als Teil des gewachsenen Siedlungskoérpers weist der Geltungsbereich korrespondierend zu
seiner Nutzung die Klimatope von Gewerbe- und Gemeinbedarfsflachen aus. GemaR des Ent-
wurfs zum Landschaftsrahmenplan werden hierzu geringe bis mittlere Durchliftungsverhalt-
nisse angenommen. Die potenzielle Uberwarmungsintensitat mit ,mittel“ eingestuft. Insgesamt
wird die Einstufung als Bereich mit beeintrachtigter/gefahrdeter Funktionsfahigkeit fur Klima
und Luft eingestuft. Damit ist die Funktionsfahigkeit vergleichbar mit Standorten ahnlicher Lage
und baulicher Dichte im Stadtgebiet.

Boden

Laut Niedersachsischem Bodeninformationssystem des Landesamt fiir Bergbau, Energie und
Geologie (NIBIS-Kartenserver) bildet mittlerer Gley-Podsol auf Tal- und Flugsand den Uber-
wiegenden Bodentyp im Geltungsbereich. Im stdoéstlichen Bereich wird Podsol-Regosol als
vorherrschender Bodentyp angegeben. Das Plangebiet liegt in der Randlage des bebauten
Bereiches. Aufgrund der Vornutzungen sind nur in Teilen wenig beeinflusste Boden vorhan-
den. Béden mit besonderen Standortfaktoren gibt es im Plangebiet nicht. Vgl. auch Kapitel 3.8
zu Altlastenverdachtsflachen.

Flache

Der Geltungsbereich weist bereits in gro3en Teilen eine bauliche Verdichtung und Versieglung
auf. Insbesondere im nérdlichen Bereich bestehen Freiflachenpotentiale. Im Sinne eines spar-
samen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden sind die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen der Innenentwicklung wesentliche Ziele
der Stadt Celle.

Flora

Im Bereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes liegen vor allem das gértnerisch gestaltete
Gelande des Jugenddorfes mit eingestreuten Gebauden sowie Gewerbeflachen, die auch bis-
lang bebaubar waren. Kiefernbestande finden sich im Osten des Gelandes. Vorkommen von
besonders oder streng geschitzten Arten im Plangebiet sind nicht bekannt.
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Fauna

Aus einem fir Teilbereiche der Bebauungsplandnderung erstellten faunistischen Fachgutachten (Kaiser
2016) wird deutlich, dass im Plangebiet mindestens drei Arten von Fledermausen: Zwergfledermaus,
der GroRe Abendsegler und die Breitfledermaus vorkommen. Quartiere wurden nicht nachgewiesen,
allerdings wurden verschiedene Héhlenbdume und einige Gebdude mit Potential lokalisiert.

Es wurden Uberwiegend haufige und allgemein verbreitete Arten und nur wenige biotopspezifische Brut-
vogelarten nachgewiesen:
e Hausrotschwanz (Art der Siedlungsbiotope)
e Girlitz und Stieglitz (Arten des Halboffenlandes) beide auf der landesweiten und regionalen Vor-
warnliste
Es traten keine Arten der Roten Listen oder streng geschitzte Arten auf. Alle heimischen Vogelarten
sind gem. §7 BNatSchG besonders geschitzt und unterliegen dem Schutz gem. §44 BNatSchG.

4.3  Grin- und Erholungsflachen

Der Planbereich wird auf seiner gesamten 6stlichen Lange im Verlauf der Hannoverschen
HeerstralRe durch einen markanten Griinzug gepragt, der in den bestehenden Bebauungspla-
nen bereits teilweise durch Flachen mit Bindung zum Erhalt von Baumen ausgewiesen ist.
Diese Festsetzung war ursprunglich im Abstandsstreifen zur Trasse der B3 begriindet und
pragt die Eingangssituation auf das Stadtgebiet. Deshalb soll die Flache fur den Erhalt von
Baumen verbreitert werden, um den Grinstreifen zu sichern.

Insbesondere das ehemalige CJD-Areal im Norden ist gut durchgriint. Die Bebauung dieses
Bereichs beinhaltet teilweise Erdkeller, sowie potentiell erreichbare Dachraume, bei denen
eine Funktion als Quartier fir geschutzte Arten nicht pauschal ausgeschlossen werden kann.
Fur einen Teilbereich wurde deshalb durch eine angrenzende Firma eine artenschutzrechtli-
che Untersuchung beauftragt. Die Ergebnisse aus dem Zwischenbericht deuten darauf hin,
dass keine gesonderten Malinahmen im Bereich des Arten- und Biotopschutz im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens erforderlich werden. Die Ergebnisse aus dem Abschlussbericht werden
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens berlcksichtigt. Auf Basis der Flachenermittlung
betragt die zulassige Grundflache im Sinne des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 2
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) weniger als 70.000 Quadratmeter, weshalb geman
§ 13 a Abs. 1 BauGB eine Vorprifung des Einzelfalls durchgefiihrt werden muss um zu tGber-
prifen, ob der Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen zur Folge haben kann. Die
Prifung ergab, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Hieraus folgt,
dass das Bebauungsplanverfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung (§13 a BauGB)
unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens (§13 BauGB) durchgefiihrt werden kann. Im
vereinfachten Verfahren sind eine Umweltprifung, ein Umweltbericht, die Angabe zur Art der
verfugbaren umweltbezogenen Informationen und die zusammenfassende erklarung nicht er-
forderlich (§ 13 Abs. 3 BauGB). Diese Vorgehensweise wird vom Gesetzgeber flr Bauleitplan-
verfahren der Innenentwicklung ausdrucklich vorgesehen, die im Zuge des Verfahrens
ermittelten Umweltbelange werden weiterhin uneingeschrankt in die Abwagung eingestellt. Er-
holungsflachen werden von der Planung nicht berdhrt.

4.4 Verkehr

Einbindung und auflere ErschlieBung

Die HaupterschlieRung des Anderungsbereichs bildet der Maschweg, der nérdlich an die Han-
noversche Heerstral’e anbindet. Eine direkte Zufahrt von der Hannoverschen HeerstralRe ist
durch einen Bereich ohne Ein- und Ausfahrt ausgeschlossen. Die innere Gebietserschlielung
wird zudem Uber den an den Maschweg angebundenen Grafftring gewahrleistet. Beide Stra-
Ren sind im Bestand fir die gewerbliche Nutzung der Umgebung ausgebaut und weisen keine
wesentlichen defizite auf. Durch die Lage am siidlichen Stadtrand der Stadt Celle und die Nahe
zur Ortsumgehung der B 3 bietet das Bebauungsplangebiet eine gute Erreichbarkeit fur die
Zielverkehre aus den sudlichen und 6stlichen Teilen des Landkreises Celle.
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Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr

Die néchste Bushaltestelle befindet sich ostlich des Geltungsbereichs an der Hannoverschen
Heerstralle. Uber das Busnetz ist die Anbindung an den Schlossplatz gegeben, von dem aus
auch der Bahnhof tiber den Offentlichen Personennahverkehr OPNV erreicht werden kann.

Ruhender Verkehr
Maschweg und Grafftring verfligen Gber ausreichend dimensionierte 6ffentliche Parkbuchten.

4.5 Technische Infrastruktur

Versorgung
Im bestehenden Stralennetz sind die Leitungen der technischen Versorgung vorhanden.
Hierzu zahlen Frischwasser, Strom, Gas und Telekommunikation.

Loschwasserversorqung

Im Plangebiet besteht der gemafls DVGW-Arbeitsblatt W 405 in Gewerbegebieten zu gewahr-
leistende Grundschutz von1600 I/min fir eine Mindestdauer von 2 Stunden.

Richtfunktrasse Nr. 1222
Uber den siidwestlichen Teilbereich des Plangebietes verlauft die Richtfunktrasse Nr. 1222, in
deren Schutzbereich eine Bauhohe von 15 m Uber Grund nicht tberschritten werden darf.

5 Anlass und Ziele der Planung

5.1  Veranlassung

Mit dauerhafter Aufgabe der Nutzung auf dem ehemaligen CJD-Gelande in Westercelle liegt
ein ca. 4 ha grolser Teil des bebauten Innenbereichs brach. Die bestehenden Festsetzungen
im Bebauungsplan sind spezifisch auf die CJD-Nutzung zugeschnitten, sodass flr eine Nach-
nutzung des Areals und Beseitigung der stadtebaulichen Brache eine Bebauungsplanande-
rung erforderlich ist. Hinzu kommt, dass ein angrenzender Gewerbebetrieb die Grenzen der
zulassigen Nutzung im bestehenden Bebauungsplan ausgeschopft hat. Um hier auch zukiinf-
tig eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten und den privatwirtschaftlichen
Belangen Rechnung tragen zu kénnen, wird deshalb eine leichte Erhéhung der Male der bau-
lichen Nutzung angestrebt.

5.2 Ziele und Zwecke

Die Bebauungsplananderung verfolgt drei wesentliche Ziele. Zunachst ist mit Wegfall der Nut-
zung auf dem ehemaligen CJD-Gelande eine Brache entstanden, deren Nachnutzung im
Sinne der stadtebaulichen Ordnung und Innenentwicklung erfolgen soll. Konkret beabsichtigt
das Land Niedersachsen die Errichtung eines Verwaltungsbau auf dem Gelande. Die zweite
Zielstellung ist eine Erhdhung der Male der baulichen Nutzung im sudlichen Teil de Geltungs-
bereichs, um den dort ansassigen Gewerbebetrieben einen grofleren Handlungsrahmen zu
ermdglichen.

Als dritte Zielstellung werden fir die Gewerbegebiete im Geltungsbereich Festsetzung zur
Steuerung von Einzelhandelsnutzungen mit vorgesehen.

Die Veranderungen in der Einzelhandelsbranche und die Nachfrage nach gewerblichen Im-
mobilien 16sen einen Ansiedlungsdruck auf verkehrs- und kostenglinstige Gebiete mit gro3e-
ren Flachen aus. Das Plangebiet unterliegt wegen seiner verkehrsginstigen Lage einem
Ansiedlungsdruck von Einzelhandelsbetrieben.

Der Rat der Stadt Celle hat am 08.10.2020 das fortgeschriebene Einzelhandels- und Zentren-
konzept (EZK) als stadtebauliches Entwicklungskonzept und als weitere Grundlage fir die
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kiinftige Einzelhandelsentwicklung der Stadt Celle beschlossen. Das Konzept empfiehlt zum
Erhalt und zur Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche, im Interesse der verbraucher-
nahen Versorgung der Bevdlkerung 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 Ausfallstral3en und die Gewerbegebiete
aullerhalb der zentralen Versorgungsbereiche gesehen. Auch fir den Bereich des Plangebie-
tes empfiehlt das Konzept die Steuerung des zentrenrelevanten Einzelhandels. Mit der Ande-
rung des Bebauungsplanes soll insbesondere einer schrittweisen Umwandlung des
Gewerbegebietes mit Betrieben fiir produzierendes Gewerbe und Handwerksbetrieben hin zu
einem Standort von Einzelhandelsbetrieben durch Steuerung des Einzelhandels entgegenge-
wirkt werden.

Erganzend wird mit der Plananderung auch dem regionalplanerischen Grundsatz Rechnung
getragen, nachdem bestehende Bebauungsplane an die geltende Fassung des § 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) angepasst und Baurechte fir den Einzelhandel auch un-
terhalb der Schwelle der Grofflachigkeit moglichst ausgeschlossen werden sollen.

Steuerungsleitsidtze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (EZK):

Die Steuerungsleitsatze definieren die Ausrichtung der Einzelhandelsentwicklung der Stadt
Celle mit seiner Funktion als Oberzentrum. Sie dienen gleichzeitig als Grundlage fiir das pla-
nungsrechtliche Konzept.

- Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist weiterhin in den zentralen Versor-
gungsbereichen vorzusehen.

- Zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist zukuinftig pri-
mar in den zentralen Versorgungsbereichen und zur Gewahrleistung der Nahversorgung
auch an den Standorten mit funktionellem Zusammenhang zu Wohnbebauung zur Siche-
rung der fuBBlaufigen bzw. der verbrauchernahen Versorgung anzusiedeln.

- Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevan-
tem Hauptsortiment ist auf die ausgewiesenen Sonderstandorte und die zentralen Versor-
gungsbereiche zu fokussieren.

Der geplante Ausschluss des grof3flachigen und des zentren- und nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Plangebiet entsprechend den Vorgaben des Zentren- und Einzelhandels-
konzepts der Stadt Celle soll dem Erhalt und der Starkung der Einzelhandels- und Funktions-
vielfalt der zentralen Versorgungsbereiche dienen.

5.3 Erforderlichkeit

Der ca. 4 ha. grolRe nordliche Teil des Geltungsbereichs ist im bestehenden Bebauungsplan
als Gemeinbedarfsflache, Jugenddorf* ausgewiesen. Die Nutzung wurde dauerhaft aufgege-
ben, sodass die Liegenschaft brach liegt. Eine Nachnutzung ist damit nur durch Anderung des
Bebauungsplans madglich, wobei die relativ zentrale Lage im Siedlungskérper der Stadt eine
bauliche Nachnutzung im Sinne der Innenentwicklung in den Vordergrund stellt. Flr die stdlich
angrenzenden gewerblichen Nutzungen kdnnen durch die Anderung zudem Ausbaupotentiale
bei gleichzeitiger Steuerung von Einzelhandelsnutzungen geschaffen werden.

5.4 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Verfahren der Innenentwicklung geman
§13 a BauGB durchgefihrt. Durch das Vorhaben wird die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt, sodass der Flachennutzungsplan mit ab-
schluss des Bebauungsplanverfahrens im Wege der Berichtigung zu ,Flachen fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Verwaltung® angepasst wird (§ 13 a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB).
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5.5 Gender Mainstreaming und Integration

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB sind Gender Mainstreaming und Integration bei der Aufstellung
von Bauleitplanen zu berticksichtigen. Dabei ist dem Grundsatz der Barrierefreiheit im Sinne
eines gleichberechtigten Zugangs zur physischen Umwelt gemafR Artikel 9 (Zuganglichkeit)
des Ubereinkommens der Vereinten Nationen vom 13.12.2006 (iber die Rechte von Menschen
mit Behinderungen auf geeignete Weise Rechnung zu tragen. Besonders sind auch die be-
sonderen Belange von Menschen mit einer Sehbehinderung zu beachten, eine Gleichstellung
der Geschlechter zu férdern sowie der Grundsatz der Antidiskriminierung zu bericksichtigen.

Es ist nicht davon auszugehen, dass die vorliegende Planung negative Auswirkungen auf den
gleichberechtigten Zugang zur physischen Welt, auf die Belange von Menschen mit einer Seh-
behinderung oder auf die Gleichstellung der Geschlechter auslést.

6 Planinhalte

6.1 Stadtebauliche Grundkonzeption

Der Geltungsbereich gliedert sich in zwei funktional unterschiedliche Komplexe, die hinsicht-
lich der MaRe der baulichen Nutzungen gleichmaRig festgesetzt werden. Im nérdlichen Be-
reich, der das ehemalige CJD-Gelande umfasst, wird durch die Festsetzung einer
Gemeinbedarfsflache ,Offentliche Verwaltung“ der rechtliche Rahmen zur Errichtung von Ver-
waltungseinrichtungen gesetzt. Hierzu zahlt ein geplantes Verwaltungsgebaude des Landes
Niedersachsen einschlie3lich seiner Nebenanlagen. Konkret handelt es sich dabei um die Er-
richtung eines Prozessgebaudes flr das Oberlandesgericht Celle. Diese Mallnahme ist darin
begriindet, dass die verfligbaren Prozessraume am Standort in der Kanzleistrae den aktuel-
len Anforderungen nicht gentigen und insbesondere die Schutzmal3nahmen fir Hochsicher-
heitsverfahren zu erheblichen Beeintrachtigungen im gesamten Altstadtbereich fiihren. Dies
betraf sowohl zentrale Versorgungsfunktionen flir das gesamte Stadtgebiet, als auch die Funk-
tion der Verkehrsknoten. Nach umfangreicher Prufung alternativer Standorte erwies sich der
Bereich des ehemaligen CJD-Gelandes als geeignet um die spezifischen Anforderungen des
Prozessgebaudes zu erfillen. Dies beinhaltet auch die Errichtung eines Hubschrauberlande-
platzes, sowie der erforderlichen Einfriedungen auf dem Gelande. An Prozesstagen ist vor Ort
mit erhohter Polizeiprasenz zu rechnen, allerdings werden keine negativen Auswirkungen auf
anliegende Betriebe erwartet.

Fir die sltdlich angrenzenden Gewerbegebiete werden die MalRe der baulichen Nutzung er-
héht, um eine bessere Ausnutzung der Flachen zu erméglichen. Zudem wird zur Umsetzung
der Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Celle die Steuerung von Einzel-
handelsnutzungen vorgenommen. Zielstellung ist hierbei, dass sich der Einzelhandel den ge-
werblichen Nutzungen unterordnet.

Aufgrund der GroRe des Anderungsbereichs und der gewerblichen Vorpragung der Umgebung
werden keine gestalterischen Festsetzungen getroffen. Die durch den Bebauungsplan ermég-
lichte stadtebauliche Gestalt entspricht dem Rahmen gewerblich genutzter Bereiche im Sinne
der BauNVO.

6.2  Arten und MaRe der baulichen Nutzung

Nutzungsarten
Der nordliche Teil des Geltungsbereichs wird als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestim-
mung ,Offentliche Verwaltung“ festgesetzt.

Im sudlichen Geltungsbereich sind zwei Gewerbegebiete festgesetzt (§ 8 BauNVO). Die in
Gewerbegebieten allgemein zulassigen Tankstellen (§ 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) sind in diesen
Gebieten nicht zulassig (§ 1 Abs. 5 BauNVO). Diese Festsetzung dient der Wahrung der stad-
tebaulichen Gestalt.
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Eingeschrankt wurden Einzelhandelsbetriebe. Da die Gewerbegebiete vorrangig fir Produkti-
ons- und Dienstleistungsbetriebe vorgesehen sind und um die zentralen Versorgungsbereiche
der Stadt Celle zu schitzen, werden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten in ihren Verkaufsflachen gesteuert. Verkaufsflachen fur zentrenrelevante Sortimente sind
nur untergeordnet und bis zu einer Hochstgrenze von 80 m? zulassig. Zentrenrelevante Sor-
timente kdnnen in Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auf 10% der Gesamtver-
kaufsflache angeboten werden. Um einen Werksverkauf oder um Einzelhandel in Verbindung
mit Dienstleistungen anzubieten, kdnnen zentrenrelevante Sortimente am Produktionsort oder
am Ort der Erbringung der Dienstleistung auf héchstens 20% der Bruttogeschossflache ange-
boten werden. Grundsatzlich kann der Einzelhandel im Gewerbegebiet nur untergeordnet und
erganzend zu anderen gewerblichen Nutzungen erfolgen.

Nutzungsmalfe

Als Mal} der baulichen Nutzung wird flr alle Baugebiete im Geltungsbereich eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,8 festgelegt. Eine Regelung der Zahl der Vollgeschosse erfolgt nicht.
Im Gegenzug wird eine maximale Hohe flr bauliche Anlagen festgesetzt. Die zulassige Ober-
kante(OK) (d.h. der héchste Punkt eines Gebaudes) soll 15 Meter betragen. Bemessungs-
punkt ist die gemittelte derzeitige Hohenlage der Grundstiicke von ca. 40,0 m Uber NHN,
sodass sich eine maximale OK von 55,0 m tdber NHN ergibt. Die zuldssige Oberkante soll im
erforderlichen Male durch untergeordnete technische Aufbauten, wie Schornsteine, Liftungs-
anlagen und Fahrstuhliberfahrten, tGberschritten werden dirfen, sofern die Zustimmung des
Luftfahrtamts der Bundeswehr hierzu vorliegt.

6.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen, Nebenanlagen

Bauweise

Fur den gesamten Geltungsbereich wird eine abweiche Bauweise festgesetzt, die definiert ist
als ,Offene Bauweise bei der die Lange der genannten Hausformen 50 Meter Uberschreiten
darf‘ (§ 22 Abs. 4 BauNVO). Dies ist darin begriindet, dass Bauten in Gewerbegebieten regel-
maRig Fassadenlangen von mehr als 50 Metern erreichen. Die notwendigen Grenzabstande
und Abstande zwischen Baukérpern sind einzuhalten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundsttcksflache wird zur Strale ,Maschweg® hin gemafR der Pragung der
Umgebung mit einem Abstand von 5 Metern zur Grundstiicksgrenze des Maschwegs durch
Baugrenzen festgesetzt. Auch entlang der Verkehrsflache des Grafftring verlaufen mit 5 Me-
tern Abstand Baugrenzen.

An der 6stlichen Grenze des Geltungsbereichs in Richtung der ,Hannoverschen HeerstralRe®
wird die Uberbaubare Grundstiicksflache westlich angrenzend an die Flache fir den Erhalt von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die so ausgewiesenen Uber-
baubaren Grundstucksflachen schlie3en unmittelbar an die sudlich angrenzenden Gberbauba-
ren Grundstucksflachen an.

Nebenanlagen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen zwischen der vorderen Baugrenze und der
Strallenbegrenzungslinie sind Nebenanlagen im Sinne von § 14 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) unzulassig; ausgenommen sind Werbeanlagen, Einfriedungen sowie Zufahrten und
Wege. Dies qilt nicht flr die Flache mit Bindung fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Stellplatze und Garagen sind nur auf der tGberbaubaren Flachen und den seitlichen Abstands-
flachen zulassig.

Stellplatze (ohne Zufahrten) sind so zu begriinen, dass je angefangene 200 m? mindestens
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ein standortgerechter Laubbaum auf der Stellplatzflache zu pflanzen ist. Vorhandener Baum-
bestand ist hierauf anrechenbar.

Auf der Gemeinbedarfsflache sind solche Einfriedungen generell zulassig, die fir den Betrieb
der dort verorteten 6ffentlichen Verwaltungseinrichtungen erforderlich sind. Dies gilt auch au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen.

6.4 Verkehr

Hinsichtlich der bestehenden verkehrlichen und technischen Infrastruktur werden durch das
Planverfahren keine Anpassungen vorgenommen. Eine detaillierte Beschreibung wurde in Ka-
pitel 4.4 vorgenommen. Die hierzu erforderlichen Flachen werden aus den bestehenden Be-
bauungsplanen Gbernommen und entsprechend festgesetzt.

Fur den Einsatz von Feuerlésch- und Rettungsgeraten und -fahrzeugen muss die erforderliche
Bewegungsfreiheit und Sicherheit gewahrleistet sein. Weitere erforderliche Mallnahmen, wie
z. B. die Herstellung von Aufstellflachen und / oder Wendebereichen sind im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu ermitteln. Dies gilt insbesondere fir alle Hinterlieger-Grund-
stucke.

Entlang der Hannoverschen Heerstrale wird wie im bestehenden Bebauungsplan ein Bereich
ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB). Dieser wird beginnend ab der
sudwestlichen Ecke des Flurstiicks 11/35 der Flur 6 in der Gemarkung Westercelle, auf einer
Lange von 15 Metern nach Norden unterbrochen, um so den spezifischen Anforderungen an
den Verwaltungsbetrieb entsprechen zu kénnen.

6.5 Griinflachen

Pflanzflachen und -malRnahmen

Der ehemalige Bauschutzstreifen zur ,Hannoverschen Heerstralte® soll im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens neu ausgerichtet werden. Aufgrund der stéadtebaulichen Pragewirkung
durch den Baumbestand wird der Streifen nach Westen um 5 Meter auf insgesamt 15 Meter
verbreitert und als Flache mit Bindung flir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b). Dieser Streifen
wird entlang der sudlichen Grundstiicksgrenze des Flurstlicks 11/35 der Flur 6 in der Gemar-
kung Westercelle auf einer Lange von 15 Metern unterbrochen, die genaue Abgrenzung ist
der Planzeichnung zu entnehmen.

Die Regelung zur ausnahmsweisen Zulassigkeit von Einstellplatzen auf einem westlich an den
Bauschutzstreifen anschlieRenden Streifen von 15 Metern Breite entfallt, der Bestandsschutz
bleibt von dieser Regelung unbertihrt.

6.6 Immissionsschutz

Der Geltungsbereich befindet sich in der unmittelbaren Umgebung gewerblicher Nutzungen
und umfasst in grof3en Teilen bereits bestehende Gewerbegebiete. Die nachste Wohnbebau-
ung ist ca. 400 Meter vom Geltungsbereich entfernt, sodass keine erheblichen Auswirkungen
durch die Planung zu erwarten sind. Durch die Nahe zum Militarflughafen Celle und die Lage
nahe der Anfluggrundlinie der Hauptanflugrichtung 26 ist im Geltungsbereich mit Larm- und
Abgasimmissionen durch den militarischen Flugbetrieb zu rechnen.

Es bestehen keine Hinweise auf erhebliche Larmbelastungen aus der Umgebung, die eine
Gebietsunvertraglichkeit auslésen koénnte. Auch fiir die Festsetzung einer Gemeinbedarfsfla-
che ,Offentliche Verwaltung“ kann die Gebietsvertraglichkeit angenommen werden. Anzumer-
ken ist hierbei, dass der bestehende Planungsstand des Landes Niedersachsens die
Errichtung eines Hubschrauberlandeplatzes in diesem Bereich vorsieht. Dessen Genehmi-
gung ist Gegenstand spezifischer Genehmigungsverfahren.
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6.7 Nachrichtliche Ubernahmen

Hohe von Kranen

Der Einsatz von Kranen im Plangebiet, die eine Héhe von 15 Metern (berschreiten, ist dem
Luftfahrtamt der Bundeswehr, Referat 1 a, Flughafenstr. 1, 51147 Kdln, lufabw1d@bundes-
wehr.org, anzuzeigen.

Niederschlagswasser

Das anfallende, nicht verunreinigte Niederschlagswasser ist gem. Abwasserbeseitigungssat-
zung der Stadt Celle und nach § 149 (3) NWG auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern.
Ein Ableiten des Niederschlagswassers vom Grundstlick auf die 6ffentliche Verkehrsflache
oder auf Nachbargrundstticke ist nicht zulassig.

6.8 Hinweise

1. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 22 Wce der Stadt Celle ,Gewerbegebiet Maschweg / Stid*
auler Kraft.

2. Bei allen BaumaRnahmen (Umbau, Erweiterung, Nutzungsanderung, Abbruch etc.)
ist das Artenschutzrecht zwingend zu beachten. Bei diesen Baumalinahmen und
auch bei der beabsichtigten Nutzung bisher ungenutzter Gebaudebereiche (wie z.B.
Dachbdden etc.) ist eine Kontrolle auf Quartiere gebaudebewohnender besonders
geschutzter Arten, wie Fledermause, Eulen, Schwalben etc., durch eine Fachkraft auf
Kosten des Eigentimers durchzufuihren. Bei Vorkommen entsprechender Arten oder
Quartiere sind mittels einer artenschutzrechtlichen Prifung die Schwere und die Zu-
l&ssigkeit des Eingriffs zu ermitteln und vor Beginn von MaRnahmen der Unteren Na-
turschutzbehoérde zur Prifung vorzulegen.

3. Die Fallung von Gehdlzen ist in der Zeit vom 30.09. bis Ende Februar durchzufihren.
Hohlenbaume sind vor der Fallung durch eine fachkundige Person auf Fledermause
zu untersuchen.

4. In nordwestlicher Richtung ca. 300 m vom Plangebiet entfernt befindet sich die Altab-
lagerung 351.006.4.033 Triftweg, Wittekop- Teich.

5. Uber Teilbereiche des Plangebietes verlauft die Richtfunktrasse Nr. 1222, in deren
Schutzbereich eine Bauhdhe von 15 m tber Grund nicht Uberschritten werden darf

7 Auswirkungen der Planung

Auswirkungen
Durch die Planung setzt die Stadt Celle die ihr als Oberzentrum durch die Landes- und Regi-

onalplanung zugewiesenen Ziele und Funktionen um. Einerseits kann durch die Entwicklung
des brachgefallenen ehemaligen CJD-Gelandes eine innerstadtische Brache vermieden wer-
den und so Ziele der Innentwicklung und Nachverdichtung erfiillt werden. Andererseits erhal-
ten angrenzende Gewerbebetriebe zusatzliche Entwicklungspotentiale fir die bauliche
Ausnutzung der Standorte, sodass eine effizientere Verwendung bestehender Flachen még-
lich ist. Die Ausweisung von Gemeinbedarfsflachen fur die offentliche Verwaltung schafft die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung eines Prozessgebaudes fir das Ober-
landesgericht Celle.

Durch die Planung ist mit keinen negativen Auswirkungen auf umgrenzende Nutzungen zu
rechnen.
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Umweltschutz

Das vereinfachte Verfahren der Innenentwicklung beinhaltet den Verzicht auf die Umweltpri-
fung, den Umweltbericht und die Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fugbar sind, sowie die zusammenfassende Erklarung.

Durch die Festsetzungen ist eine erhdhte Versiegelung von Grundflachen méglich. Diese ent-
spricht jedoch der Zielstellung einer effizienten Innenentwicklung. Da der Bereich bereits grof3-
flachig bebaut ist, sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu erwarten.
Artenschutzrechtliche Fragen sind Gegenstand nachgeordneter Verfahren wie beispielsweise
Baugenehmigungsverfahren.

8 Realisierung und Kosten

Es sind keine Aufwendungen fir ErschlieBungsmalnahmen oder sonstige Kosten fir die Stadt
Celle zu erwarten. Bodenordnende MalRnahmen sind zur Umsetzung des Bebauungsplans
nicht erforderlich.

9 Verfahren

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 17.03.2016 die Ein-
leitung des Verfahrens zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 Wce der Stadt Celle
gemal § 2 Abs. 1 in Verbindung mit § 1 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am 07.10.2017 ortstblich bekannt
gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB hat vom 17.10.2017 bis
zum 16.11.2017, die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB vom 17.10.2017 (Datum des Absendens der Stellungnah-
meaufforderungen) bis zum 16.11.2017 stattgefunden.

Der Ortsrat Westercelle ist gemall § 94 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 NKomVG in seiner Sitzung am
16.06.2021 beziglich dieses Bauleitplanverfahrens angehoért worden.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 13.07.2021 dem vom
Fachbereich Stadtentwicklung, Bauen und Umwelt, Fachdienst Stadtplanung angefertigten
Entwurf zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 Wce vom 26.05.2021 und der zugehd-
rigen Begrindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB be-
schlossen. Der Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung sowie deren Ort und Dauer wurden
am 17.07.2021 gemafy § 3 Abs. 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

Der Entwurf zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 Wce und die zugehdrige Begriin-
dung haben in der Zeit vom 26.07.2021 bis zum 29.08.2021 gemaf § 3 Abs. 2 BauGB offent-
lich ausgelegen.

Die Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal §4
Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 26.07.2021 (Datum des Absendens der Stellungnahme-
aufforderungen) bis zum 29.08.2021 durchgefihrt.

Am ersten Tag der Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Beteiligung § 4 Abs. 2 BauGB
war ein Datensatz nicht online einsehbar. Unter Anwendung des § 4 a Abs. 3 S. 3 BauGB
wurde die Auslegung mit unverandertem Planinhalt und vollstandigem Datensatz, basierend
auf der vorhandenen Beschlusslage, mit ortstiblicher Bekanntmachung am 16.10.2021, ver-
kirzt fur den Zeitraum vom 26.10.2021 bis 08.11.2021 wiederholt. Dies betrifft auch die Betei-
ligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange, die mit Schreiben vom
26.10.2021 zur Stellungnahme aufgefordert wurden. Alle in den Auslegungszeitraumen einge-
gangenen Stellungnahmen wurden im Zuge des weiteren Verfahrens geprift und in die Abwa-
gung eingestellt.
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Der Rat der Stadt Celle hat die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 Wce nach Priifung
der Stellungnahmen geman § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am [xx.yy.zzzz] als Satzung
geman § 10 Abs. 1 BauGB sowie die zugehérige Begriindung beschlossen.
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Anlage 1: Flachenbilanz

Prozentangaben gerundet.
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