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Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 06.03.2008 die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 24 Ace mit 6rtlicher Bauvorschrift iber Gestaltung gemaf § 2 Abs. 1 des Bau-

gesetzbuches (BauGB) beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaf § 2 Abs. 1 BauGB am 30.05.2009 ortstiblich bekannt gemacht.

Celle, den 06.06.2011
gez. Mende

Oberblrgermeister

Planverfasser

Der Bebauungsplan Nr. 24 Ace mit ortlicher Bauvorschrift Gber Gestaltung wurde ausgearbeitet im Fach-
bereich Stadtentwicklung, Bauen und Umwelt; Fachdienst Stadtentwicklungsplanung.
Celle, den 06.06.2011

gez. Schucht

Ltd. Baudirektor

Planunterlage

Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK)

Katasteramt Celle (L4-371/2009)

Gemarkung: Altencelle, Flur 9 und 10, Flurstiicke versch.
Maf3stab: 1 : 1.000

Kartengrundlage:

Die Plangrundlage entspricht im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes dem Inhalt des Lie-
genschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stral3en, Wege
und Platze vollstandig nach (Stand: 18.09.2009).

Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei moglich.

Celle, den 07.07.2011
gez. Christ

LGLN, RD Wolfsburg, Katasteramt Celle

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 08.06.2010 dem Entwurf zum Bebau-
ungsplan Nr. 24 Ace mit ortlicher Bauvorschrift Gber Gestaltung und der zugehérigen Begrindung zuge-

stimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.
Der Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung sowie deren Ort und Dauer wurden am 30.10.2010 geman

§ 3 Abs. 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
Der Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 24 Ace mit Ortlicher Bauvorschrift iber Gestaltung und die zugehori-

ge Begrundung sowie der Grinordnungsplan haben in der Zeit vom 08.11. bis zum 10.12.2010 gemaR3 § 3
Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Celle, den 06.06.2011

Oberblrgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Celle hat den Bebauungsplan Nr. 24 Ace mit ortlicher Bauvorschrift iber Gestaltung
nach Prifung der Stellungnahmen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 12.05.2011 als Satzung
geman § 10 Abs. 1 BauGB sowie die zugehdrige Begrindung beschlossen.

Celle, den 06.06.2011

...... gez. Mende
Oberblrgermeister
Ausgefertigt
am 06.06.2011
...... gez. Mende
Oberblrgermeister

Kartengrundlage:
Liegenschaftskarte, Gemarkung Altencelle, Flur 9 und 10 0O 10 20 50
Verfahrensvermerke
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan Nr. 24 Ace mit drtlicher Bauvorschrift Uber Gestaltung ist geméafd § 10 Abs. 3 BauGB
am 16.06.2011 im Amtsblatt fir den Landkreis Celle bekannt gemacht worden.
Mit diesem Tage ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Celle, den 12.07.2011

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 24 Ace mit 6rtlicher Bauvorschrift
Uber Gestaltung ist die Verletzung von Vorschriften nicht geltend gemacht worden.

Celle, den

Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des 8§ 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und der 88 56 und 98 der Nieder-
sachsischen Bauordnung (NBauO) in Verbindung mit 8§ 40 der Niedersédchsischen Gemeindeordnung
(NGO) hat der Rat der Stadt Celle diesen Bebauungsplan Nr. 24 Ace, bestehend aus der Planzeichnung
und den textlichen Festsetzungen sowie der oOrtlichen Bauvorschrift Gber Gestaltung, als Satzung beschlos-

sen.

Celle, den 06.06.2011

gez. Mende

Oberblrgermeister

Oberblrgermeister

Oberblrgermeister

Planzeichenerklarung

- Festsetzungen gemal Planzeichenverordnung 1990 -

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

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1 bis 11 BauNVO)

Malf3 der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (8 4 BauNVvO)

(s. textliche Festsetzungen T1.1 und T1.2)

Dorfgebiet (8 5 BauNVvO)

(s. textliche Festsetzung T1.3)

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 BauNVO)

GRZ 0,3 Grundflachenzahl (8 19 BauNVO)
(s. textliche Festsetzung T2.1)
| Zahl der Vollgeschosse, Hochstmal3 (8 20 BauNVvO)
Hohe baulicher Anlagen, Hochstmal (8 16 Abs. 2 BauNVvO)
GH 49 m NN als Gebaudehohe (Oberkante) iiber Normalnull
(s. textliche Festsetzung T2.2)
hdchstzulassige Zahl der Woh- (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
2 Wo : iy
nungen je Wohngeb&ude

Bauweise, Baugrenze, Baulinien (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22 und 23 BauNVO)

(8 22 Abs. 2 BauNVO)

(0] offene Bauweise

a abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVvO)

(s. textliche Festsetzung T2.3)

nur Einzel- und Doppel- (8 22 Abs. 2 BauNVO)

hauser zulassig

Baugrenze (8 23 Abs. 3 BauNVO)

Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StralBenverkehrsflache

Stralenbegrenzungslinie

Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Grinflache
Zweckbestimmung hier: Gedenkstein

Umgrenzung fur den Hochwasserschutz (§ 9 Abs. 6a BauGB)

Umgrenzung von vorlaufig gesicher-

ten Uberschwemmungsgebieten
(s. textliche Festsetzungen T5.1 bis T5.3 und Vermerk V1)

Malnahmen und Flachen fur Mallnhahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fir Mal3nah- (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

men zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

- externe Kompensationsflache -
(s. E1 und E2)

Erhaltung von Baumen, Stréauchern (8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

und sonstigen Bepflanzungen
(s. textliche Festsetzung T3.1)

Erhaltung von Baumen gemaf Vegeta- (§ 9 Abs. 6 BauGB)

355 tionsschutzsatzung der Stadt Celle
(s. textliche Festsetzung T3.1 und
Nachrichtliche Ubermahme N2)

Sonstige Planzeichen

L]

Grenze des rdumlichen Geltungs- (8 9 Abs. 7 BauGB)

bereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Arten (z. B. § 1 Abs. 4 und 10; § 16 Abs. 5 BauNVO)

bzw. Mal3e der baulichen Nutzung
innerhalb eines Baugebietes

Textliche Festsetzungen

1. Artder baulichen Nutzung
T1.1 Inden Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3 sind gemal® 8§ 1 Abs. 5 BauNVO die nach
8§ 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle oder sportliche

Zwecke nicht zuléssig.
Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gar-

tenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig.

T1.2 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind Anlagen zum Zwecke der Pferdehaltung - Reitplatz, mo-
bile Pferdeunterstande, Gartenhaus - vorhanden, die in einem Allgemeinen Wohngebiet nicht zu-
lassig waren. GemalR 8§ 1 Abs. 10 BauNVO wird hier festgesetzt, dass bauliche Veranderungen
und Erneuerungen dieser Anlagen ausnahmsweise zulassig sind.

T1.3 Im Dorfgebiet MD sind geméaf § 1 Abs. 5 BauNVO die nach § 5 Abs. 2 BauNVO allgemein zul&s-
sigen Anlagen fiur sportliche Zwecke und Tankstellen nicht zul&ssig.
Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO sind die sonstigen Gewerbebetriebe im Sinne des 8 5 Abs. 2 Nr. 6

BauNVO nur ausnahmsweise zul&ssig.
Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind die nach 8§ 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Ver-

gnlgungsstatten nicht zulassig.

2. Mal der baulichen Nutzung, Bauweise

T2.1 Eine Uberschreitung der festgelegten Grundflachenzahl durch die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie von
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstick lediglich unter-
baut wird, ist
a) im Dorfgebiet MD gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO hochstens bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8,

b) im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 geméald 8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO hochstens bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,45 sowie

C) in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 gemé&l § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
nur bis zu einer Grundflachenzahl von 0,35

zuléssig.

T2.2 Die zulassige Hohe baulicher Anlagen (Gebaudehdhen, GH) darf durch untergeordnete techni-
sche Aufbauten, wie Schornsteine, Liiftungsanlagen, Antennen u. A. iiberschritten werden.

T2.3 Bei der abweichenden Bauweise geméal § 22 Abs. 4 BauNVO ist eine Bebauung ohne Grenzab-
stande zulassig. Gebaudelangen dirfen nicht mehr als 50 m betragen.

3. Erhalt und Anpflanzen von Baumen

T3.1 Die in der Planzeichnung enthaltenen Einzelbdume und ihre &uf3ere Erscheinung (Kronenausbil-
dung) haben einen hohen 6kologischen und ortshildpréagenden Wert und werden geméafid 8 9 Abs.
1 Nr. 25 BauGB als dauerhaft zu erhalten festgesetzt. Bei Abgang sind diese B&ume gleichartig
und standorttypisch zu ersetzen.
Die mit den Nummern 341, 342, 350, 351, 352, 353, 355 gekennzeichneten Einzelbdume wer-
den Uber die Vegetationsschutzsatzung der Stadt Celle besonders geschiitzt (siehe N2).

T3.2 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 ist gem&l} 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB je ange-
fangene 500 m2 Grundsticksflache 1 standortgerechter, hochstdmmiger Laubbaum - Eiche, Bu-
che, Linde, Ahorn oder Rosskastanie - mit einem Stammdurchmesser von 14 bis 16 cm anzu-

pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

T4.1

T4.2

T4.3

T5.1

T5.2

T5.3

Ortliche Bauvorschrift Gber

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft

Eventuelle Féallungen bzw. Herausnahmen von Badumen und Gehdlzbestanden dirfen gemaf 8 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB nur aul3erhalb der Brutzeit der Vogel erfolgen, d. h. nur aul3erhalb der Zeit
von Mérz bis September eines jeden Jahres.

Die Beeintrachtigung von Baumen und Geholzstrukturen durch Bauaktivitaten ist gemall 8 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB mittels Einhaltung entsprechender rdumlicher Abstande zu vermeiden. Dies gilt
besonders in der Brutzeit der Vogel von Marz bis September eines jeden Jahres.

Oberflachen von Zufahrten, Zuwegungen und Stellplatzen auf privaten Grundstiicken sind ge-
maf 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB aus versickerungsféhigen Materialien herzustellen.

Festsetzungen mit Hochwasserbezug

Fur diejenigen Bereiche der Baugebiete WA 1, WA 2, WA 3 und MD, die sich im vorlaufig gesi-
cherten Uberschwemmungsgebiet "Mittelaller" (siehe auch V1) befinden, wird festgesetzt:

a) Bei der Errichtung von Hauptgebduden muss geméal3 8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB in Verbin-
dung mit 8 9 Abs. 3 BauGB die Oberkante des Erdgeschoss-Fertigfu3bodens (OK FF) ein
Niveau von 39,70 m NN oder hoher aufweisen.

b) Bei der Errichtung von Hauptgeb&uden ist gemafld § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Sicherungs-
mafl3nahme gegen zeitweise von auf3en hydrostatisch driickendes Wasser - hier: hoher
Grundwassereinstand infolge von Hochwasserereignissen - eine wasserdruckhaltende Ab-
dichtung herzustellen, die gemafl? DIN 18195, Teil 6, Abschnitt 5.2, mindestens 0,3 m Uber
dem Bemessungswasserstand eines HQqqg der Aller (statistisches hunderjahrliches Hoch-
wasserereignis) gefuhrt werden muss.

Zur Herstellung einer Hochwasserfreiheit auf den fir eine Nachverdichtung vorgesehenen ruck-
wartigen Grundstucken - Allgemeine Wohngebiete WA 2 und WA 3 - ist gemall 8§ 9 Abs. 3
BauGB bei einer Bebauung mit Hauptgeb&auden eine Hohenlage der Gelandeoberflache des ge-
samten Grundstiicks von wenigstens 39,50 m NN erforderlich. Gegebenenfalls ist diese Hohen-
lage durch Aufschittungen zu erreichen.

(siehe auch V1)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 ist der zu leistende Ausgleich des Verlusts
an Retentionsraum im Uberschwemmungsgebiet "Mittelaller”, der sich bei einer Gelandeauf-
schittung und Bebauung der Grundstiicke ergeben wirde, pauschal mittels einer bereits durch-
gefuihrten stadtischen Baumalinahme am Allerlauf (Theewinkel) erfolgt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und im Dorfgebiet MD ist geméafl} § 78 Abs. 3 des Wasser-
haushaltsgesetzes (WHG) bei der Errichtung von baulichen Anlagen im Bereich des vorlaufig ge-
sicherten Uberschwemmungsgebiets "Mittelaller" der sich ergebende zusétzliche Retentions-
raumverlust noch durch den jeweiligen Vorhabentrdger auszugleichen.

Gestaltung

(88

§1
§2

56 und 98 NBauO)

Die o¢rtliche Bauvorschrift iber Gestaltung gilt fir das gesamte Plangebiet.

Fir die Wahrung des Ortsbildes sind in allen Baugebieten als Dachformen fir die Hauptgebaude
nur geneigte Dacher mit einer Neigung zwischen 35° und 55° zuldssig. Pultdacher sind nicht
zuléssig. Dies gilt nicht fur Garagen, Stellplatziberdachungen, Nebenanlagen, Dachaufbauten

Externe Kompensationsflache

N

S

/ )

Lage der Kom- J
pensationsfléch

Z

und Vordéacher.

§ 3 Als Dachoberflachen sind nur nicht glanzende Dacheindeckungen in den Farben rot, braun, an-
thrazit und deren Mischungen sowie Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie und Begrinungen

zuléssig.

8§84 Die Gesamtléange aller Dachaufbauten und Dacheinschnitte darf hdchstens die Hélfte der be-
trachteten Dachlange betragen.

§5

§6

Als Einfriedungen sind zulassig:
- Zaune
- Mauern aus Ziegel oder Naturstein

Hecken aus Hainbuche, Weil3buche, Rotbuche, Buchsbaum, Gewdhnlicher Liguster, Feld-
ahorn, Haselstrauch oder sonstigen heimischen Geholzen
Kombinationen aus den genannten Materialien sind zul&ssig.

In den "Vorgartenzonen" entlang der offentlichen Verkehrsflachen dirfen Einfriedungen nur eine

Ho6he von maximal 1,30 m haben.

VerstoRe gegen diese "Ortliche Bauvorschrift tiber Gestaltung" kénnen gemal § 91 Abs. 3 der
Niederséchsischen Bauordnung (NBauO) als Ordnungswidrigkeit geahndet werden.

Nachrichtliche Ubernahmen

(8 9 Abs. 6 und 6a BauGB)

N1

N2

N3

Gemal der "Satzung der Stadt Celle Uber die Abwasserbeseitigung (Abwasserbeseitigungssat-
zung) vom 17.12.1998" obliegt die Beseitigung des auf den Grundstiicken anfallenden Nieder-
schlagswassers dem Grundstickseigentimer. Sie ist durch geeignete technische Anlagen - z.B.
Versickerung - auf dem zu entwéssernden Grundstiick vorzunehmen.

Gemal der "Satzung der Stadt Celle zum Schutz erhaltenswerter Vegetation (Vegetations-
schutzsatzung) in der Fassung vom 19.05.1995" stehen 7 Einzelbaume im Geltungsbereich die-
ses Bebauungsplanes unter besonderem Schutz (siehe auch T3.1). Diese Einzelbdume sind in
der Planzeichnung mit folgenden Nummern gekennzeichnet: 341, 342, 350, 351, 352, 353, 355.

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich fur den militarischen Flugplatz Celle-Wietzenbruch.
Die hier maximal zulassige Bauwerkshohe betrdgt 55 m addiert zum Startbahnbezugspunkt auf

38,84 m NN, also 93,84 m NN.

Vermerk

(8 9 Abs. 6a BauGB)

V1

Die Umgrenzungen des nach § 76 Abs. 3 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung
mit § 115 Abs. 5 des Niedersachsischen Wassergesetzes (NWG) seit dem 24.09.2008 vorlaufig
gesicherten Uberschwemmungsgebietes "Mittelaller” sind gemaR § 9 Abs. 6a Satz 2 BauGB in
der Planzeichnung vermerkt.

Es wird darauf hingewiesen, dass unabhé&ngig von den in T5.1 bis T5.3 getroffenen Regelungen
§ 78 Abs. 3 WHG Anwendung findet, nach welchem innerhalb des Uberschwemmungsgebietes
die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen nur mit Genehmigung der zustandigen Was-
serbehorde zuléssig ist.

(siehe auch T5.1 bis T5.3)

Hinwelse

H1l

H2

H3

H4

Eine Hinterlieger-Bebauung ist nur bei gesicherter ErschlielBung moglich, beispielsweise als pri-
vate Zufahrten Uber stral3enseitige Grundstiicke mit Eintragung einer Baulast bzw. Grunddienst-
barkeit oder tGiber sogenannte "Pfeifenstiele”.

Ein Grinordnungsplan (GOP) und eine ihm anhangende Spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(SaP) sind Bestandteil der Begriindung zu diesem Bebauungsplan.

Bodenmaterial, welches nicht vor Ort wieder eingebaut werden kann, unterliegt aufgrund von
schwermetallhaltigen Sedimentationen im Bereich der Aller - als Folge des Erzabbaus im Harz -

den abfallrechtlichen Bestimmungen.
Der weitere Verbleib ist mit dem Zweckverband Abfallwirtschaft Celle zu klaren.

Das Plangebiet umfasst eine archaologisch bedeutsame Flache, die im Zusammenhang mit der
mittelalterlichen Siedlung "Tsellis" steht. Es gelten daher die Bestimmungen des Niedersachsi-
schen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG), hier insbesondere die 88 13 und 14 NDSchG zur
Genehmigungspflicht vor Erdarbeiten und zu Bodenfunden. Wegen erforderlicher Untersuchun-
gen ist ein zeitlicher Vorlauf zu beachten. Zustandig fir Genehmigungen ist die Denkmalschutz-

behdrde der Stadt Celle.

E1 Fir die externe Kompensationsflache - Gemarkung Altencelle, Flur 3, Flurstick 137/1, -
werden geméal 8 9 Abs. 1a BauGB als MalRnahmen definiert:
a) Es ist auf einer Flache von 8.685 m? ein mageres, mesophiles Grunland anzulegen
und dauerhaft zu entwickeln. Als Pflege sind die jahrliche Mahd nach dem 30.06.
eines jeden Jahres oder eine extensive Beweidung zulassig.
b) Durch Aufweitung des vorhandenen Grabens ist ein temporares Kleingewasser mit
einer GroRe von mindestens 100 m? zu erstellen.

E2 Die auf den externen Kompensationsflachen im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB vor-
zunehmenden MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft werden gemal § 9 Abs. 1a BauGB den zu erwartenden Eingriffen auf den
Baugrundsticksflachen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 als Sammel-
Kompensationsmal3hahme zugeordnet. Die Kompensationsmal3nahmen werden von der
Stadt Celle gemaf "Satzung der Stadt Celle zur Erhebung von Kostenerstattungsbetradgen
nach 88 135a - 135c Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 26.03.2009" auf Kosten
der Vorhabentréger durchgefuhrt. Die Mal3stédbe zu Umfang, Ermittlung und Verteilung der
erstattungsfahigen Kosten ergeben sich aus den Regelungen der vorgenannten Satzung.

Stadt Celle

Bebauungsplan Nr. 24 Ace
mit ortlicher Bauvorschrift Uber Gestaltung

"Altes Dorf / Nordwest"
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Ubersicht M. 1 : 10.000

PLANURKUNDE

Stadtentwicklungsplanung

Stadt Celle - Der Oberblrgermeister
Fachbereich 3 - Stadtentwicklung, Bauen und Umwelt
Fachdienst 60 - Stadtentwicklungsplanung

Tel. 05141 - 12 0, Fax 05141 - 12 628
Am Franzésischen Garten 1, 29221 Celle

Kartengrundlage: DGK, Verviel-
faltigungserlasubnis erteilt durch
das Katasteramt Celle

Stand: 03.03.2011

(Satzung)




