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1 Einfahrung

Bei den Anderungsbereichen handelt es sich um das ehemals vollstandig von der Deutschen
Post AG genutzte Geléande in der 77er Stral3e. Inzwischen unterliegt ein erheblicher Teil der
Gebaude keiner Nutzung mehr und steht leer. Durch die Ausweisung des Gelandes im Be-
bauungsplan Nr. 64 ,77er Stra3e/Sud" als Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung
,Post* ist eine gewerbliche Nutzung nicht mdglich. Mit der Anderung der Bebauungspléane Nr.
64 ,77er Stral3e/Sud“ und Nr. 95 ,Burgstral3e/Nord“ soll eine gewerbliche Nutzung der leer
stehenden Gebaude ermdglicht werden. Die bestehenden Gebaude sollen umgenutzt wer-
den. Eine weitere Bebauung soll nicht erfolgen.

Das Bebauungsplanverfahren soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 8§ 13a
BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt wer-
den, da bei einer GesamtgréRRe des Plangebietes von 23.200 m? weniger als die zulassige
Grundflache von 20.000 m? nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ausgewiesen wird.

Die vorliegende Begriindung bezieht sich ausschlieRlich auf die Anderungsbereiche.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Das gut 2,3 ha grol3e Plangebiet liegt im Stadtteil Blumlage etwa 1,3 km siddstlich der Celler
Innenstadt. Die sudliche Grenze bilden eine auferhalb des Geltungsbereiches liegende
Grinanlage und der daran anschlieRende Flusslauf der Fuhse. Im Norden grenzt der Gel-
tungsbereich direkt an die 77er Stral3e an. Die Umgebung des Plangebietes ist im Westen
und Osten durch gewerbliche Nutzungen und nérdlich der 77er Strafl3e durch gemischte Nut-
zungen im Ubergang zu Wohnnutzungen gepragt. Der Geltungsbereich umfasst die Flursti-
cke 2/22, 2/47, 2/31 und 2/41 der Flur 42 in der Gemarkung Celle.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes der Bebauungsplan-Anderung ist aus der Plan-
zeichnung im Maf3stab 1:1.000 ersichtlich.

3 Planerische Vorgaben

3.1 Landes- und Regionalplanung

3.1.1 Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008

e Die Stadt Celle ist als Oberzentrum eingestuft. Das bedeutet, dass zentralortliche Ein-
richtungen und Angebote fir den spezialisierten héheren Bedarf zu sichern und zu ent-
wickeln sind. Oberzentren haben fur die dortige Bevdlkerung zugleich die mittel- und
grundzentralen Versorgungsaufgaben zu leisten. Somit sind auch zentral6rtliche Einrich-
tungen und Angebote fiir den gehobenen und den allgemein taglichen Grundbedarf zu
sichern und zu entwickeln.

3.1.2 Regionales Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Celle 2005

e Im RROP gehort die Stadt Celle zum Ordnungsraum. Hier sind u. a. insbesondere solche
Maflnahmen durchzufuhren, die die Leistungsfahigkeit der Ober- und Mittelzentren als
Wirtschafts- und Dienstleistungszentren erhalten und verbessern, fiir die Versorgung der
Bevdlkerung mit Gitern und Dienstleitungen -auch Uber die Ordnungsrdume hinaus- so-
wie fir Sicherung und Schaffung zukunftsbestandiger Arbeitsplatze wesentliche Bedeu-
tung haben.

Mit Festsetzung eines Gewerbegebietes im Geltungsbereich wird das vorgenannte Ziel
unterstutzt.
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Der Bereich der Fuhse sudlich des Plangebietes ist als Vorranggebiet fir Natur und
Landschaft sowie als Vorsorgegebiet fur Erholung dargestellt.

Dieser Bereich wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Die Fuhseaue ist als ,,Gebiet zur Sicherung des Hochwasserabflusses” (klinftig: Vorrang-
gebiet Hochwasserschutz) festgelegt. Der Landkreis Celle wies darauf hin, dass die Fest-
legung nicht ,parzellenscharf* anzuwenden ist, sondern ihre rechtsverbindliche Wirkung
im Zusammenhang mit den jeweils aktuellen Ergebnissen der zustdndigen Fachbehdrde
zum Hochwasserschutz entwickelt. Eine Beeintrachtigung des Hochwasserschutzes
kann ausgeschlossen werden, vgl. Kap. 4.4.3 ,Hochwasserschutz".

Jeweils sidlich und nérdlich des Plangebiets - im Zuge der 77er-Stral3e und entlang der
Fuhse - verlauft ein ,Regional bedeutsamer Wanderweg; Radwandern“ (mit der rechtli-
chen Qualitéat eines verbindlichen Ziels der Raumordnung -> Vorranggebiet). Daneben
weist das RROP den zentralen Siedlungsbereich der Stadt Celle als ,Standort mit der
besonderen Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr* (kiinftig: Tourismus) aus.

Die Fuhseaue als ,Vorranggebiet fur Natur und Landschaft® mit dem sie begleitenden
Fuhse-Radweg sowie der Radweg entlang der 77er-StralRe, der einen Teilabschnitt der
Radwander-Wegeverbindung zwischen der Innenstadt und der Alleraue darstellt, stellen
wesentliche Elemente im Rahmen des regionalen und ggf. des uberregionalen Radwan-
dertourismus dar und tragen zur Verwirklichung der genannten besonderen Entwick-
lungsaufgabe bei.

Die Qualitat und Funktion der Radwanderwege wird nicht beeintrachtigt. Bei der Planung
handelt es sich lediglich um eine Umnutzung der bestehenden Gebaude, Neubauten sind
nicht zulassig.

3.2 Flachennutzungsplan der Stadt Celle

Gemal § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Im wirksamen Flachennutzungsplan fir die Stadt Celle ist fir den Bereich der Bebauungs-
plan-Anderungen gewerbliche Bauflache (G) sowie ,Post* als Einrichtung fiir Gemeinbedarf
dargestellt. Durch das Gebiet verlauft die Richtfunktrasse 268, fiir die ein Schutzbereich von
beidseits je 100 m dargestellt ist. Diese hat offensichtlich keine Bedeutung mehr und soll bei
einer Anderung des F-Planes berichtigt werden.

Die Festsetzungen der Bebauungsplan-Anderungen entsprechen dieser Darstellung. Damit
wird dem Entwicklungsgebot gemal § 8 (2) BauGB Rechnung getragen.
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3.3 Bebauungsplanung

Von der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung (Bebauungsplan der Innenentwicklung gem.
§ 13a BauGB) sind zwei rechtskréftige Bebauungspléne betroffen:

3.3.1 Bebauungsplan Nr. 64 ,77er-Stral3e / Sud" aus dem Jahre 1978

Der Bebauungsplan beinhaltet die Festsetzungen Gewerbegebiet, Flache fir den Gemein-
bedarf ,Post’, Allgemeines Wohngebiet und Grinflachen mit den Zweckbestimmungen
Sportplatz, Spielplatz und Parkanlage.

Fur den Bebauungsplan Nr. 64 wurde bereits die 1. Anderung durchgefiihrt. Diese ist von der
2. Anderung des Bebauungsplans nicht betroffen.

Der Teilbereich, der Gemeinbedarfsflaiche ,Post" festsetzt, wird mit dem vorliegenden Be-
bauungsplan geéndert.
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Rechtskraftiger B-Plan Nr. 64 “77er Stral3e / Sud" (unmaf3stéblich)
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3.3.2 Bebauungsplan Nr. 95 ,Burgstrale / Nord" aus dem Jahre 1986

Der Bebauungsplan beinhaltet die Festsetzungen Gewerbegebiet, Flache fur den Gemein-
bedarf ,Post* sowie Griinflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz.

Die festgesetzte Gemeinbedarfsflaiche ,Post* wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan
geandert. Der kleine Teilbereich dient als Zufahrt von der Burgstrale zum derzeitigen Post-
gelande.
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3.4 Zentren- und Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Celle

Um die Entwicklungsmoglichkeiten fiir den Einzelhandel sowie Grundsatze fir die planungs-
rechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung aufzuzeigen wurde von der CIMA Bera-
tung + Management GmbH 2009/10 ein Zentren- und Einzelhandelsentwicklungskonzept
(Stand 05. Mai 2010) fur die Stadt Celle erarbeitet.

In dem Konzept wurde das Plangebiet ,Prifstandort 8: Postgeldnde, 77er Stral3e” auf seine
mogliche Eignung als Einzelhandelsstandort gepruft.

Die Prifung hat ergeben, dass das Plangebiet fir die Ansiedlung von nahversorgungsrele-
vantem Einzelhandel bis 800 m? Verkaufsfliche sowie fir kleinflachigen nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel geeignet ist.

Da das Plangebiet im Uberschwemmungsgebiet liegt sind Neubauten ausgeschlossen. Eine
Einzelhandelsnutzung ware somit nur innerhalb der bestehenden Geb&ude durchfihrbar. Bei
einer Ansiedlung ist die ,Celler Sortimentsliste* als wesentlicher Bestandteil des Zentrenkon-
zeptes zu beachten.

4 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet ist Uiberwiegend bebaut bzw. versiegelt. Das Gelande wird nur noch zum Teil
von der Deutschen Post AG genutzt. Ein erheblicher Teil der Gebaude steht leer.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im Norden Uber die 77er-Stral3e und im Sidosten
Uber die Burgstral3e.

4.4.1 Altlasten

e Dem Zweckverband Abfallwirtschaft Celle sind im Planungsbereich nach jetzigen Er-
kenntnissen keine Altablagerungen bekannt.
Etwa 80 m westlich des Geltungsbereiches der 2. Anderung befindet sich die Altlast mit
Altlastenkatasternummer 3510064051. Bei einer Grundwassernutzung sind die Grund-
wasserqualitat zu prifen und der Zweckverband vorab zu informieren.

¢ Die Untere Bodenschutzbehorde der Stadt Celle hat auf einen Eintrag im Altlasten- bzw.
Altlastenverdachtsflachenkataster hingewiesen, der aufgrund der Vornutzung des Grund-
stiicks als militdrische Liegenschaft vorliegt. Die Kennzeichnung des Grundstiickes als
altlastenverdéachtige Flache bedeutet nicht zwangslaufig, dass konkrete Anhaltspunkte
fur eine Untergrundverunreinigung vorliegen bzw. Altlastenuntersuchungen erforderlich
sind.
Sollten sich im Rahmen von zukinftigen TiefbaumalRnahmen auf dem Grundstiick Auffal-
ligkeiten im Untergrund ergeben, ist die Untere Bodenschutzbehérde unmittelbar davon
in Kenntnis zu setzen.

4.4.2 Bauhohenbeschrankung

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Celle - Wietzenbruch gemal § 12
Luftverkehrsgesetzes (LuftvVG). Baubeschrankungen greifen erst ab Bauhdhen von mehr als
87 m Uber dem jetzigen Gelandeniveau und sind in Bezug auf die Umnutzungen, die durch
den Bebauungsplan vorbereitet werden, nicht relevant. Der Hinweis auf das Luftverkehrsge-
setz ist in der Planzeichnung aufgenommen worden. Damit wird auch auf die (geringfiigige)
Fluglarmentwicklung im Plangebiet hingewiesen.

4.4.3 Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich tiberwiegend im gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungs-
gebiet (USG) Mittelaller sowie im vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet Fuhse. Die
Abgrenzungen der Uberschwemmungsgebiete sind nachrichtlich in die zeichnerische Dar-
stellung der Bebauungsplan-Anderung iibernommen worden.
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Fur den Bereich des USG Mittelaller ist die Verordnung tber die Festsetzung des Uber-
schwemmungsgebiets der Mittelaller im Gebiet der Stadt Celle zu beachten. Die Verordnung
wurde am 17.03.2010 vom Rat beschlossen und ist mit Bekanntmachung vom 12.05.2011 im
Amtsblatt des Landkreises Celle in Kraft getreten. Der Entwurf des Verordnungstextes ist
dem Anhang 1 zu entnehmen.

Durch die vorliegenden Bebauungsplan-Anderungen wird lediglich die Art der Nutzung Ge-
meinbedarf Post in Gewerbegebiet geandert. Dadurch wird eine Umnutzung der bestehen-
den Gebaude ermdglicht. Eine zusétzliche Bebauung wird durch entsprechende Festsetzun-
gen ausgeschlossen.

Eine Beeintrachtigung der Uberschwemmungsgebiete bzw. des Hochwasserabflusses kann
damit ausgeschlossen werden.

4.4.4 Loschwasserversorgung

Der Grundschutz der Loschwasserversorgung ist gem. dem Arbeitsblatt des DVGW herzu-
stellen. FUr Nutzungsbereiche mit einer Entfernung von mehr als 50 m zu 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen ist eine Feuerwehrzufahrt und ggf. Feuerwehrflachen herzustellen.

4.4.5 Schmutzwasserentsorqung

Fir die Abwasserentsorgung ist die Stadt Celle zustandig.

Veranderungen von Grundstiicksentwéasserungsanlagen durch die Ansiedlung von Gewer-
bebetrieben und dessen ggf. besonders zu behandelnden Abwassers, sind genehmigungs-
pflichtig. Hierzu ist ein Entwasserungsantrag durch den jeweiligen Mieter/ Grundstiickseigen-
timer bei der Stadt Celle, FB 6 - StralRen, Verkehr und 6ffentliche Einrichtungen einzurei-
chen.

5 Planinhalte

5.1 Stadtebauliche Daten der Anderung

Bezeichnung der Flache: Flache [m?]

Geplante Nutzung des Geltungsbereiches:

e Nettobauland - Gewerbegebiet (GE): 23.191
o lberbaubare Grundstiicksflache (GRZ 0,6 + max. zul. Uberschrei-

tung = max. 80 % des Nettobaulands) (18.553)

0 nicht Gberbaubare Grundstlicksflache (4.638)

5.2 Artder baulichen Nutzung

Um den Uberwiegend leer stehenden Geb&dudebestand innerhalb des Geltungsbereiches
einer gewerblichen Nutzung zuftihren zu kénnen, wird fur das Plangebiet ein Gewerbegebiet
(GE) festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht zum Einen den im Osten und Westen an-
grenzenden gewerblichen Nutzungen. Zum Anderen werden dadurch die vorhandenen Nut-
zungen wie Post (Geschéft u. Logistik), Maschinenbau/Kfz-Werkstatt und 2 Wohnungen, die
zzt. der Post zugeordnet sind, baurechtlich gesichert sowie die geplanten Nutzungen wie
z.B. Handwerksbetriebe, Bildungstrager, sportliche Aktivitaten oder eine Werbeagentur er-
maoglicht.

Im Gewerbegebiet sind die gemal? 8 8 (2) Nr. 1, 2 und 4 BauNVO allgemein zuldssigen Nut-
zungen moglich. Zudem wird festgesetzt, dass die gemaf § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache
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und Baumasse untergeordnet sind sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke zulassig sind. Die zulassigen Nutzungen sind in diesem Bereich von
Celle aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll bzw. vertretbar und gewahrleisten eine héhere Nut-
zungsflexibilitét des Gewerbegebiets.

Die gemal § 8 (2) BauNVO allgemein zuldssigen Tankstellen und die gemal § 8 (3) BauN-
VO ausnahmsweise zulassigen Vergniugungsstatten sind im Plangebiet nicht zulassig.

Der Ausschluss von Tankstellen gem. 8 1 (5) BauNVO begrindet sich im Wesentlichen auf
der Lage des Plangebietes. Es befindet sich in rAumlicher Nahe zu zwei hoch frequentierten
BundesstralRen, an denen bereits Tankstellen vorhanden sind. Zudem wéaren mit der Ansied-
lung von Tankstellen wesentliche bauliche Veranderungen im Plangebiet verbunden, die
durch Festsetzungen aufgrund der Lage im Uberschwemmungsgebiet ausgeschlossen sind.
Vergnugungsstatten sind ausgeschlossen, da sie sich nicht in die Umgebung sowie die
Struktur dieses innerstadtischen Gewerbegebiets einfliigen. Das Plangebiet soll im Wesentli-
chen als Standort fur produzierendes/verarbeitendes Gewerbe und Handwerksbetriebe gesi-
chert werden.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sowie Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten (s.
textliche Festsetzung Nr. 1) sind im Plangebiet nicht zuldssig. Ziel der Bebauungsplan-
Anderungen ist die Ansiedlung von produzierendem und Dienstleistungsgewerbe sowie
Handwerksbetrieben. Der Ausschluss erfolgt zudem auch auf Grundlage des Zentren- und
Einzelhandelsentwicklungskonzept (Stand 05. Mai 2010) fur die Stadt Celle (vgl. Kap. 3.4).
Hiernach soll zentrenrelevanter Einzelhandel zum Schutz der zentralen Versorgungsberei-
che nur noch in der Innenstadt sowie in den Stadtteil- und Nahversorgungszentren angesie-
delt werden. GroR¥flachiger nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel sollte sich aus Grinden der
Verkehrsvermeidung auf die bestehenden Fachmarktzentren konzentrieren.

5.3 Mal der baulichen Nutzung

Bezlglich des MaRRes der baulichen Nutzung werden die Festsetzungen zur Geschossfla-
chenzahl (GFZz), zur Grundflachenzahl (GRZ) und zur Zahl der Vollgeschosse (Z) aus den
angrenzenden rechtskraftigen Bebauungsplan-Bereichen Nr. 64 und Nr. 95 tGbernommen.
Das Plangebiet soll sich dadurch in die Umgebung einfliigen.

Es wird eine GRZ von max. 0,6 festgesetzt. Wird eine Uberschreitung von bis zu 50 % (ins-
gesamt max. 80 %) durch Garagen, Stellplatze und Zufahrten sowie Nebenanlagen geman §
19 (4) Satz 2 BauNVO beriicksichtigt, kann das Gewerbegebiet aufgrund der vorliegenden
Planung zu 80 % mit baulichen Anlagen Uberbaut werden. Dies entspricht etwa der vorhan-
denen Versiegelung innerhalb des Plangebietes.

5.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Nebenanlagen

Fur den Planbereich wird entsprechend des Bestands eine abweichende Bauweise gemali §
22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Hiernach sind zum Einen auch Geb&ude zuléssig, die eine
Lange von uber 50 m haben und zum Anderen wird eine einseitige Grenzbebauung ermég-
licht. Mit Festsetzung der abweichenden Bauweise wird eine Nutzungséanderung der beste-
henden Gebaude ermdglicht.

Die Baugrenzen richten sich nach dem vorhandenen Gebaudebestand im Anderungsbereich
und lassen Neubauten nicht zu. Zudem werden hochbauliche Nebenanlagen auf3erhalb der
Baugrenzen sowie die Errichtung von Kellergeschossen ausgeschlossen. Diese Festsetzun-
gen werden getroffen, weil der Anderungsbereich im gesetzlich festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet Mittelaller sowie im vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet Fuhse liegt
(vgl. Kap. 4.4.3 Hochwasserschutz) und der Hochwasserabfluss durch die Planung nicht
gefahrdet werden soll.
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Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Vordacher und Uberdachungen ohne feste Au-
Renwande wird zugelassen, da hierdurch der Hochwasserabfluss nicht beeintrachtigt wird.

5.5 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Die innerhalb des Plangebietes verlaufenden offentlichen Schmutz- und Regenwasserkanéle
sind in der Planzeichnung dargestellt und sollen zukinftig mit entsprechendem Leitungsrecht
zugunsten der Stadt Celle versehen werden. Die festgesetzten Baufenster schlieRen eine
Bebauung Uber oder unter der Leitung aus. Die Zuganglichkeit zu Schachten ist zu gewahr-
leisten.

6 Ortliche Bauvorschrift

Gemal § 9 (4) BauGB wird die oOrtliche Bauvorschrift als integrierte Gestaltungssatzung in
die Bebauungsplan-Anderungen aufgenommen, um das Gebiet gemeinsam mit dem Bebau-
ungsplan auch gestalterisch zu entwickeln bzw. zu erhalten. Die 6rtliche Bauvorschrift gilt fur
den gesamten Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderungen.

Der Geltungsbereich hat durch seine hoch frequentierte, innerstadtische Lage an der 77er-
Stral’e und seines durch den Griinzug der Fuhse gepragten Umfeldes eine stadtbildpragen-
de Bedeutung. Um das Erscheinungsbild zu sichern und Fehlentwicklungen zu vermeiden
wird aufgrund der im Plangebiet zuldssigen Nutzungen die Gestaltung von Werbeanlagen
geregelt. Uberdimensionierte und tibermaRig auffallige Werbeanlagen sollen durch die Fest-
setzung verhindert werden.

7 Auswirkungen auf naturschutzrechtliche Belange, Artenschutz

7.1 Naturschutzrechtliche Belange

Da es sich bei der vorliegenden Planung um ein beschleunigtes Bebauungsplanverfahren
handelt, gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung der Planung zu erwarten sind, als im
Sinne des § la (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig,
so dass von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und der Erstellung eines Umweltberich-
tes nach § 2a BauGB abgesehen werden kann.

Durch die Anderung der Bebauungsplane werden Umweltbelange nicht berhrt. Der vorhan-
dene Versiegelungsgrad wird durch die Festsetzung einer GRZ von 0,6 + Uberschreitung
nicht erhoht.

Negative Auswirkungen sind auf Grund der Planung nicht zu erwarten.
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7.2 Artenschutzrechtliche Beurteilung

6.2.1 Bestandsbewertung zum Artenschutz

Der Griunflachenanteil im Plangebiet ist gering. Die Versiegelung betragt mit Bebauung und
ErschlielBungsanlagen ca. 80 %. Das gesamte Gelande hat einen stadtischen Charakter, der
keine naturnahen bzw. schitzenswerten Biotoptypen tragt. An einigen Stellen befindet sich
Funktionsgrun, welches durch jingere Hainbuchen in Einfassung der Parkplatze und durch
inselférmige Grinflachen geprégt wird, die mit jingerem oder mittel-altem Baumholz bestan-
den sind (drei Rosskastanien, zwei Roteichen, eine Scharlacheiche, eine Rotbuche, zwel
Spitzahorn, eine Vogelkirsche und einige Robinien). Die Baume werden derzeit weder von
Hohlen- noch von Baumbrttern genutzt. Zudem liegt im Sidwesten eine eingezaunte Brach-
flache, auf der sich Ruderalvegetation und erster Gehdlzaufwuchs befinden. Diese Flache
bleibt von Bauvorhaben unberiihrt.

Das Postgeldnde wird neben den asphaltierten Verkehrsflachen von vier Baukérpern ge-
pragt. Dies ist ein sehr langes Hauptgebaude fur die Logistik im Osten sowie drei kleinere
Gebaude mit Werkstatten, Lagerflachen und Blroraumen im Westen, die weitgehend leer-
stehend sind. Die Gebaude sind aus den 1970-er Jahren und wegen ihrer Nahe zur Fuhse-
niederung nicht unterkellert. Entsprechend ihrer Entstehungszeit sind die Bauten vergleichs-
weise fugenarm. Liftungsschéchte, -6ffnungen oder Schlitzsteine sind engmaschig vergittert.
Gleiches qilt fir die Linien unterhalb von Dachiberstdnden. Am 07.04.2011 wurde eine Be-
gehung durchgefiihrt. Die Gebaude waren vollstandig geschlossen, zerstérte Fensterflachen
sind nicht vorhanden.

Im Nordwesten ist ein unterirdischer Luftschutzbunker vorhanden. Im Siiden steht ein einzel-
ner Garagencontainer. Bei diesen Nebenanlagen sind keinerlei Zugange fiir Tiere vorhan-
den.

Die Gebaude wurden am 07.04.2011 vom aufB3eren Zustand beurteilt und im Inneren unter-
sucht (insbesondere in den Dachetagen).

Einstieg zum Luftschutzbunker im Nordwesten
des Plangebietes
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Hauptgebaude an der Ostseite
Das Hauptgebaude blieb bei der Untersuchung komplett ohne Hinweise auf Bewohner von
Gebaudekomplexen oder Gebaudebritern.

Der Dachstuhl mit Luftungsschachten (wie im Teedac des Hatebaus mi geschlose—
gesamten Hauptgebdude ohne Befunde) nen Liftungen (ohne Befunde)

Kfz-Werkstatt im Stidwesten

Die Kfz-Werkstatt blieb ebenfalls ohne Befund. Sie ist weiterhin in Nutzung (als Werkstatt).
Alle Luftungsoffnungen sind mit engmaschigem Gittern belegt. Es bestehen keine Zutritts-
maoglichkeiten fir Tiere.

Gebaudekomplex im Nordwesten

Der Gebaudekomplex im Nordwesten ist weitgehend leerstehend und vollstandig verschlos-
sen. Aufgrund der geschlossenen Bauform bestehen keine Zutrittsmdglichkeiten fir relevan-
te Tierarten.

In einem Luftungsrohr an der Westseite wurde aber eine Nestanlage entdeckt, die zum Kon-
trolltermin unbelegt war (s. Foto).

Liftungsrohr in 1,5 m Tiefe mit Nest
(ohne aktuellen Befund)
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Gebaude mit Uberdachter Lagerflache im Westen

Das westliche Nebengebaude besitzt eine iberdachte Lager- und Umschlagsflache. In die-
sem Gebaude mit direkt angebauter freier Uberdachung, wurde seit zwei Jahren ein Stein-
marder (Martes foina) beobachtet, der wohl Zugang Uber das Palettenlager zum Dach ge-
funden hat. An einer Seite ist die Dachlinie nicht dicht verschlossen. Das Vorkommen des
Steinmarders wird u. a. durch mehrere perforierte Stellen der Innenabdeckung (Dachisolati-
on) belegt, aktuell wurde der Marder jedoch nicht nachgewiesen.

E|§t|e930glie|t des aer im ecke- Spﬁr des Marders im Deckenbereich o

bereich Uber das friherer Hochlager

Hinterlassenschaftn des Mérdfs im Gebaude
(Federn verschiedener Beutetiere und Teile der
Dammplatten)

Unter der offenen Dachkonstruktion waren zwei unbelegte Nester aus den Vorjahren er-
kennbar (Artstatus unklar). Hinweise auf ,streng geschitzte Tiere“ nach BNatSchG, wie Ge-
wolle von Eulen oder Fledermauskot wurden nicht im Gebaude oder im Umfeld ausgemacht.

!" A ff _ 2 ~ y. g -
Nestanlage unter dem Freidach an der Haus- Nestanlage unter dem Freidach in der Stahl-
wand (ohne Belegung) konstruktion (derzeit ohne Belegung)
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Aktuelle Vorkommen von Végeln bzw. Fledermausen im westlichen Gebaude wurden am
07.04.2011 nicht nachgewiesen.

Durch die Anwesenheit von Beutegreifern (Steinmarder), die die fur sie erreichbare Dach-
etage und die Konstruktion der freien Uberdachung nutzen, ist ein aktuelles Vorkommen
geschutzter Arten (Gebaudebriter, Gebdudekomplexbewohner) ausgeschlossen.

6.2.2 Konfliktbewertung zum Artenschutz

Vorkommen von Fledermausen konnten in den untersuchten Gebauden nicht nachgewiesen
werden. Gebaudebriterkolonien wie z.B. Sperlingsvigel oder Schwalben sind nicht vorhan-
den. Drei einzelne Nestanlagen der Vorjahre blieben bis zum 07.04.2011 unbelegt. Der ak-
tuelle Zutritt von Beutegreifern, von Mardern bzw. Hauskatzen aus der Umgebung, lasst
nicht auf dauerhafte Quartiere oder Brutplatze von potenziellen Beutetieren schlief3en.

Stein- (und auch Baummarder) unterliegen dem Jagdrecht, sind nach Naturschutzrecht nicht
geschitzt und selbst nicht in ihrem Bestand bedroht.

Wahrend der Begehung wurden im Ergebnis der Untersuchung keine ,besonders* oder
~Streng geschitzten Arten* gemal BNatSchG nachgewiesen. Die Untersuchung erbrachte
insgesamt auch keine aktuellen Befunde fir Quartiernahmen von geschutzten Tierarten.
Sollten sich bauliche Veranderungen im Plangebiet ergeben, sind keine unmittelbaren Ver-
botstatbestande nach § 44 (1) BNatSchG gegenuber ,besonders* nach § 7 (2) Nr. 13 oder
~Streng geschitzten Arten i.S.v. § 7 (2) Nr. 14 bzw. § 54 (2) BNatSchG zu erwarten, da der-
zeit keine Brutvorkommen, Rickzugsrdume oder einzelne Quartiernahmen von geschitzten
Tierarten nachgewiesen wurden.
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8 Verfahren

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 12.05.2011 die Einleitung des Verfahrens
zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 64 und zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.
95 der Stadt Celle in Verbindung mit 8§ 1 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) beschlos-
sen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemafd 8 2 Abs. 1 BauGB am 18.06.2011 ortstblich be-
kannt gemacht.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2
BauGB wurde in der Zeit vom 17.06.2011 bis zum 22.07.2011 durchgefuhrt.

Der Ortsrat Celle ist gemafl 8 55g Abs. 3 Nr. 2 NGO in seiner Sitzung am 17.08.2011 bezug-
lich dieses Bauleitplanverfahrens angehort worden.

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 06.10.2011 dem vom Planverfasser (infra-
plan GmbH) angefertigten Entwurf zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 64 und zur 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 95 vom 02.08.2011 und der zugehdrigen Begriindung
zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Der
Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung sowie deren Ort und Dauer wurden am 08.10.2011
gemal § 3 Abs. 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 64 und zur 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 95 und die zugehérige Begriindung haben in der Zeit vom 18.10.2011 bis zum
17.11.2011 gemaf 8§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Der Rat der Stadt Celle hat die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 64 und die 1. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 95 nach Prifung der Stellungnahmen gemal § 3 Abs. 2
BauGB in seiner Sitzung am 09.02.2012 als Satzung gemaf § 10 Abs. 1 BauGB sowie die
zugehorige Begriindung beschlossen.

(o]

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Planzeichenverordnung (PlanzV)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Niedersachsisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Aufgestellt:
infraplan GmbH
Celle, den 06.03.2012

gez. S. Strohmeier
[Dr.-Ing. S. Strohmeier]

2. And. des B-Plans Nr. 64 und 1. And. des B-Plans Nr. 95 der Stadt Celle: Begriindung, Stand: 23.11.2011 15/18



10 Anhang

Anhang 1: Verordnung tiber die Festsetzung des Uberschwemmungsgebiets der Mitte-
laller im Gebiet der Stadt Celle vom 17.03.2011

Verordnung iiber die Festsetzung des Uberschwemmungsgebiets

der Mittelaller im Gebiet der Stadt Celle
vom 17.03.2011

Aufgrund des § 115 Abs. 2 NWG in Verbindung mit § 76 Abs. 2 und § 78 Abs. 3 und
Abs. 4 WHG, § 91 Abs. 2 NWG sowie § 40 Abs. 1 Nr. 4 NGO hat der Rat der Stadt
Celle beschlossen:

(1)

(2)

(3

)

(5)

§1

Uberschwemmungsgebiet

Zur Sicherung der Hochwasserrickhaltung und des schadlosen
Hochwasserabflusses wird das Uberschwemmungsgebiet der Mittelaller
zwischen der Stadtgrenze bei Osterloh und den Wehren in Celle nach
Maftgabe der Absétze 2 bis 5 festgesetzt.

In das Uberschwemmungsgebiet wird auch der Talraum des Freitagsgrabens
bei Lachtehausen einbezogen, soweit im Falle eines hundertjdhrlichen
Hochwassers der Aller deren Rickstau zu einer weiter reichenden
Uberschwemmung fiihrt als ein hundertjahrliches Hochwasser der Lachte.

Die Grenzen des Uberschwemmungsgebiets und die nach den Absitzen 3
und 4 ausgegrenzten Flachen ergeben sich aus dem mit verdffentlichten
Ubersichtsplan im Malstab 1:40.000 (Anlage 1) sowie 3 Pldnen im
Mafstab 1 :5.000 (Anlagen 2/1 bis 2/3). Der Ubersichtsplan und die Plane
sind Bestandteile dieser Verordnung. Die Gewésserbetten der Aller und der in
sie  einmiindenden  Oberflachengewésser sind nicht Teile des
Uberschwemmungsgebiets.

Die (Uberwiegend als Gewerbegebiete und Wohngebiete genutzten
Siedlungsbereiche in den Ortsteilen Altencelle und Altstadt / Blumlage, die
zwar nach den vom gewdsserkundlichen Landesdienst (bergebenen
Arbeitskarten von Hochwéssern der Mittelaller erreicht werden kdnnen, fir die
jedoch eine Auskehrung von Hochwasser durch SchutzmalRnahmen an den
Verteidigungslinien Bleckenweg und Hohe Lichte / Albert-K&hler-Stralle
vorgesehen ist, sind aus dem Uberschwemmungsgebiet ausgegrenzt, soweit
die dauernde Einsatzbereitschaft dieser Schutzmalnahmen gegeben ist
(Ausgrenzungsbereiche Hochwasserschutz).

Die Ausgrenzung wird fUr einen Zeitraum von langstens 5 Jahren wirksam mit
dem Datum der Bekanntmachung eines Ratsbeschlusses, mit dem unter
Bezug auf die technische Ausgestaliung, die organisatorischen Umsetzung
sowie die Bereitstellung erforderlicher Sachmittel die Einsatzbereitschaft im
Sinne des Satzes 1 verbindlich festgestellt wird.

Nicht in das Uberschwemmungsgebiet einbezogen werden die als
Gewerbegebiete zu nutzenden Siedlungsbereiche, die zwar nach den vom
gewasserkundlichen  Landesdienst (bergebenen  Arbeitskarten  von
Hochwassern der Mittelaller erreicht werden kénnen, fur die jedoch durch
rechtskraftigen Bebauungsplan die Bebaubarkeit einschlief3lich Herstellung
der Hochwasserfreiheit und Beriicksichtigung des erforderlichen Ausgleichs
von Retentionsraumverlusten  festgesetzt ist (Ausgrenzungsbereich
Bebauungsplan Nr. 124 der Stadt Celle - Baker Hughes).

Die Veroffentlichung der Plane im Mafstab 1 :5 000 (Anlagen 2/1 bis 2/3)
wird dadurch ersetzt, dass deren Ausfertigungen bei der Stadt Celle, untere
Wasserbehorde, aufbewahrt werden. Dort kénnen sie wahrend der
Dienststunden kostenlos eingesehen werden.
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(1)

(2)

(3)

(4)

®)

(1)
)

Celle, den 17.03.2011

ot

Oberbirgermeister

§2

Verbote, Freistellungen

Verbote und Genehmigungserfordernisse fiir Handlungen oder MaRnahmen
im Uberschwemmungsgebiet richten sich nach den Vorschriften des
§ 78 Abs. 1 WHG in der jeweils geltenden Fassung.

Gemal § 78 Abs. 3 Satz 2 WHG wird innerhalb der im Zusammenhang
bebauten, zum Wohnen oder zu gewerblichen bzw. landwirtschaftlichen
Zwecken genutzten Siedlungsbereiche die Errichtung von offenen
Nebengebduden bis zu 20 m? Grundflache, insbesondere offenen
Kleingaragen und Schuppen, sowie von sonstigen der zweckentsprechenden
Grundstiicknutzung dienenden baulichen Nebenanlagen vom Verbot des § 78
Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 WHG freigestellt, soweit die Errichtung nicht mit einer
Erhéhung der Geléndeoberfliche verbunden ist (Freistellungsbereiche
Siedlung).

Satz 1 gilt auch fiir Siedlungsbereiche innerhalb der Ausgrenzungsbereiche
nach § 1 Abs. 3, solange ein entsprechender Ratsbeschluss noch nicht
bekanntgemacht ist.

Gemall § 78 Abs. 3 Satz 2 WHG wird die Errichtung von Stacheldraht-
Weidezdunen oder mobilen Elektrozdunen, von Fanggattern auferhalb der
flussnahen Hochwasser-Abflussbereiche und von selbsttitigen Viehtranken
allgemein zugelassen.

GemalR § 78 Abs. 4 Satz 3 WHG wird das Lagern von Stroh-, Heu und
Silageballen, Stammholz sowie Lesesteinhaufen in der Zeit vom 1. April bis
zum 31. Oktober eines Jahres allgemein zugelassen mit der MalRgabe, dass
die Materialien bei Hochwassergefahr zu entfernen sind; diese tritt ein, sobald
die Aller oder in deren Riickstaubereich die Lachte oder der Freitagsgraben
bei steigenden Pegelstanden (ber die Ufer zu treten drohen.

Geméal § 78 Abs. 4 Satz 3 WHG wird die Wiederaufforstung vorhandener
Waldflachen (§ 12 Abs. 4 NWaldLG) allgemein zugelassen.

§3

Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt am Tag nach ihrer Verkiindung im Amtsblatt fur den
Landkreis Celle in Kraft.

Gleichzeitig wird die Verordnung der Bezirksregierung Liineburg iiber die
Feststellung des Uberschwemmungsgebietes fiir die Mittelaller vom 4.12.1986
- 502.19-62023/2.2 - (Amtsbl. Lbg. Nr. 4 v. 16.02.1987, S. 41) im Geltungsbe-
reich dieser Verordnung aufgehoben.
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Stadt Celle
Der Oberblirgermeister

Uberschwemmungsgebiet der Mittelaller im Gebiet der Stadt Celle
Anlage 1 zu § 1 Abs. 2 der Verordnung vom 17.03.2011

Ubersichtskarte MaRstab 1 : 40.000

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 17.03.2011

die Verordnung zur Festsetzung des Uberschwemmungsgebiets
der Mittelaller im Gebiet der Stadt Celle einschlieRlich
Verordnungskarte und Begriindung beschlossen.

Coelie, den 17.03.2011
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