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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Gewerbegebiet Braunschweiger HeerstraRe/ Ost* Satzung

1. Einfuhrung

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Gewerbegebiet Braunschweiger Heerstrale/ Ost* be-
inhaltet die Anpassung der Festsetzung des bestehenden Bebauungsplanes an das Zentren- und
Einzelhandelskonzept der Stadt Celle und die Aufnahme ergénzender Hinweise, insbesondere zur
aktuellen Rechtslage. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Gewerbegebiet Braun-
schweiger HeerstralRe/ Ost“ mit der bisherigen 1. Anderung bleiben bestehen. Die 2. Anderung er-
ganzt den gesamten Bebauungsplan mit Festsetzungen zur Zuléassigkeit von Einzelhandelsbetrieben
und Hinweisen zur aktuellen Rechtslage.

Daher erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB.

2. Lage und Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das ca. 11,6 ha groRe Plangebiet liegt etwa 2,2 km suddstlich der Celler Innenstadt im Ortstell
Blumlage/ Altstadt. Der Geltungsbereich des Plangebietes wird im Norden durch die Stral3e Hohe
Lichte, im Osten durch die Albert-Kohler-Straf3e und im Westen durch die Braunschweiger Heerstra-
Re begrenzt.

3. Anlass und Ziele der Planung
3.1 Veranlassung

Die Veranderungen in der Einzelhandelsbranche l6sen einen Ansiedlungsdruck auf verkehrs- und
kostengiinstige Gebiete mit groReren Flachen aus. Das Plangebiet unterliegt wegen seiner relativ
verkehrsglinstigen Lage einem Ansiedlungsdruck von Einzelhandelsbetrieben. Anfragen zu Nut-
zungsanderungen und Erweiterungsabsichten werden vermehrt an die Stadt Celle herangetragen.
Aus Griinden der Gleichbehandlung mit anderen gleichartigen Plangebieten soll das Plangebiet mit
dieser Anderung des Bebauungsplanes insbesondere an die Ziele des Zentren- und Einzelhandels-
konzeptes der Stadt Celle angepasst werden.

3.2 Zweck und Ziele

Der Rat der Stadt Celle hat am 26.08.2010 das Zentren- und Einzelhandelskonzept (EZK) als stadte-
bauliches Entwicklungskonzept und als weitere Grundlage der kunftigen Einzelhandelsentwicklung fur
die Stadt Celle beschlossen. Das Konzept empfiehlt zum Erhalt und zur Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche, im Interesse der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der In-
nenentwicklung der Gemeinde die Steuerung des Einzelhandels, und insbesondere die Steuerung
des Einzelhandels mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Fir das Plangebiet emp-
fiehlt das Konzept die bauleitplanerische Uberarbeitung des Gebietes und den Ausschluss des Ein-
zelhandels.

Gleichwohl wird in dem Konzept beschrieben, das der Netto-Markt auf dem Grundstiuck Braun-
schweiger HeerstralRe 59 als solitdrer Nahversorgungsstandort eine nicht zu vernachlassigende Nah-
versorgungsfunktion fir die Wohngebiete in der Umgebung erfuillt.

Ziel der Bebauungsplananderung ist es, die zentralen Versorgungsbereiche, entsprechend den Vor-
gaben des EZK der Stadt Celle, zu erhalten und zu entwickeln. Durch den Ratsbeschluss wird das
EZK zu einem sogenannten stadtebaulichen Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetz-
buch (BauGB) und ist bei der Anderung/Aufstellung von Bebauungsplanen ein zu beriicksichtigender
Belang mit entsprechender verbindlicher Wirkung.

Die Regelung des grofiflachigen und des zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandels im
Plangebiet entsprechend dem EZK der Stadt Celle soll dem Erhalt und der Starkung der Einzel-
handels- und Funktionsvielfalt der zentralen Versorgungsbereiche dienen, insbesondere der Innen-
stadt.
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Gewerbegebiet Braunschweiger HeerstraRe/ Ost* Satzung

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

Mit der Bebauungsplananderung wird auch dem regionalplanerischen Grundsatz Rechnung getragen,
nach dem bestehende Bebauungsplane an die geltende Fassung des § 11 Abs. 3 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) angepasst und Baurechte fur den Einzelhandel auch unterhalb der Schwelle der
Grol¥flachigkeit moglichst ausgeschlossen werden sollen.

Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (EZK) :

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

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

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente gemal ,Celler Liste* sollen zuklnftig als Haupt-
sortimente von Einzelhandelsbetrieben nur noch der Innenstadt und den zentralen Versorgungsberei-
chen angesiedelt werden. In nicht integrierten Lagen, wie dem Planbereich, soll der Einzelhandel mit
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten grundsatzlich nicht mehr angesiedelt werden.

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

Der Ausschluss des grof¥flachigen und des zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandels im
Plangebiet entsprechend dem Zentren- und Einzelhandelskonzept der Stadt Celle soll dem Erhalt und
der Starkung der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt der zentralen Versorgungsbereiche dienen.

4, Planerische Vorgaben

4.1 Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Celle wird seit Januar 2008 entsprechend dem Landes-Raumordnungsprogramm als
Oberzentrum eingestuft und hat die hiermit zusammenhangenden oberzentralen Verwaltungsaufga-
ben zu erfillen. Des Weiteren ist die Stadt Celle in die Metropolregion Hannover-Braunschweig-
Gottingen eingebunden; hiermit sollen die Funktionen Arbeit, internationale Wettbewerbsfahigkeit und
Innovationsfahigkeit besonders gestarkt werden.

Nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2005 fur den Landkreis Celle sind vorrangig solche
EntwicklungsmalRnahmen durchzufiihren, die
- der Sicherung und Verbesserung der Versorgung der Bevilkerung und der Wirtschaft an den
Zentralen Orten gemalf ihrer Wertigkeit im zentral6rtlichen System dienen,
- insbesondere dem wirtschaftlichen und sozialen Strukturwandel gerecht werden,
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Gewerbegebiet Braunschweiger HeerstraRe/ Ost* Satzung

- die der Sicherung und der Erhaltung des bestehenden Angebotes an Arbeitsstatten und Ar-
beitsplatzen dienen,

- der Entwicklung einer ausgewogenen Raum- und Siedlungsstruktur in den bestehenden Ord-
nungsraumen dienen,

- und die Umweltbedingungen durch die Entflechtung sich gegenseitig stdérender Nutzungen
verbessern.

Unter dem Punkt ,Zentrale Orte, zentralértliche Funktionen, Standorte mit besonderen Funktionen®
legt das Regionale Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Celle fest, dass Baurechte fir den
Einzelhandel in Gewerbe- und Industriegebieten auch unterhalb der Schwelle zur GroR3flachigkeit
ausgeschlossen werden sollen.

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

Fur die Bebauungsplanadnderung gelten somit die abwégungsfahigen Grundsatze und die abschlie-
Bend abgewogenen Ziele der Landes-Raumordnung gemafll LROP 2008, Kapitel 2.3 ,Entwicklung
der Versorgungsstrukturen®, unmittelbar. Relevante Grundsatze sind ausgeglichene Versorgungs-
strukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und der integrierten
Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung.

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Celle sind die baulich genutzten Teile des Plangebietes als Wohn-
bauflachen und als gemischte und gewerbliche Bauflache dargestellt. Das Planziel der 2. Anderung
des Bebauungsplanes entspricht damit dem Flachennutzungsplan der Stadt Celle.

4.3 Bebauungsplane

Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplanes entspricht dem Geltungsbereich des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 15 mit seiner 1. Anderung. Die geltenden Plane weisen reine und all-
gemeine Wohngebiete, Mischgebiete und Gewerbegebiete aus. In den Wohngebieten gelten die
Festsetzungen, Grund- und Gescholflachenzahl von 0,3 bei einem Vollgeschol3. In den Mischgebie-
ten ist eine héhere Ausnutzung mdglich, hier gilt eine Grundflachenzahl von 0,3 und eine Geschol3-
flachenzahl von 0,6, die Anzahl der Vollgeschosse betragt zwei Vollgeschosse. Fir die im Plangebiet
Uberwiegenden Gewerbegebiete setzt der Bebauungsplan eine Grundflachenzahl von 0,6 und eine
Geschol3flachenzahl von 1,0 bei zwei Vollgeschossen fest.

Vielfach wird die Lage der Uberbaubaren Grundsticksflachen durch stralenseitige Baulinien be-
stimmt.

4.4  Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan fur den Landkreis Celle (Stand Februar 1991) enthalt keine spezielle
Aussage zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Etwa 600 m dstlich des Plangebietes liegt die
Allerniederung mit angrenzend geschutzten und schiitzenswerten Natur- und Landschaftsbereichen.
Der als Fachgutachten zu betrachtende Landschaftsplan der Stadt Celle (Bliro Heimer, Montag,
Herbstreit vom August 1987) beschreibt die bebauten Flachen als Bauflache fir Gewerbe und als
Siedlungsflachen. Diese Ziele des Landschaftsplanes entsprechen den Nutzungen des Bebauungs-
planes.

Als landschaftspflegerische MalRnahmen werden das Durchgrinen des Gewerbegebietes und das
Fortfihren der straBenbegleitenden Baumpflanzungen entlang der B 214 empfohlen.
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4.5 Luftverkehrsgesetz/ Nahe zum Flugplatz Wietzenbruch

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes liegt ca. 5,6 km vom Startbahnbezugspunkt (SBP) des
Flughafens Celle- Wietzenbruch entfernt und somit auf3erhalb des Bauschutzbereichs (4-km-Radius)
des Flughafens gemaR § 12 Luftverkehrsgesetz (LuftVG). Der Flughafenbezugspunkt, der dem
Startbahnbezugspunkt (SBP) entspricht, liegt aktuell bei 39,10 m Gber NN. Das jetzige Gelandeni-
veau im Plangebiet liegt bei maximal 40 m G. NN. Das Plangebiet liegt unverandert innerhalb des 6st-
lichen Anflugsektors des Bauschutzbereiches fur den Flughafen Celle- Wietzenbruch. Bauhdhen von
10 m Uber dem SBP, und insbesondere auch zum Aufstellen von Baugeristen und Kranen, bedtrfen
der Zustimmung des Bundesamtes fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundes-
wehr Postfach 2963 in 53019 Bonn.

5. Bestandsbeschreibung

5.1 Stadtebauliche Situation

Die Gewerbegebietsflachen sind Gberwiegend mit kleinteiligen Industriebauten, mittelgroen Hallen
und Birobauten bebaut. In den Mischgebieten parallel zur B 214 haben sind erganzend kleine
Handwerks- und Gewerbebetriebe angesiedelt. Die Wohngebiete sind tUberwiegend mit Wohngebau-
den und dazu gehorigen Nebenanlagen bebaut.

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

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 15 mit seiner 1. Anderung wird entsprechend der Baugebiets-
ausweisungen durch Gewerbe-, Handwerks- und Handelsbetriebe und Wohngebaude mit den typi-
schen Bauformen genutzt. Genehmigte und tatsdchliche Einzelhandelsnutzungen mit Verkaufsfla-
chen zum Direktverkauf von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind im Plangebiet
bisher, mit Ausnahme der Bebauung auf dem Grundstiick Braunschweiger HeerstraRe 59, nicht vor-
handen.

Im Norden des Plangebietes liegt ein Wohngebiet. Im Westen sind angrenzt entlang der Braun-
schweiger HeerstralRe Wohn- und Mischgebietsstrukturen vorhanden. Im Siden und Osten liegt der
benachbarte Bebauungsplan Nr. 15 |.T. ,Gewerbegebiet Braunschweiger Heerstralle /Ost*, hier sind
Gewerbe- und Industriegebietsflachen festgesetzt.

5.2  Verkehr und sonstige Infrastruktur

Das ,Gewerbegebiet Braunschweiger HeerstralRe/ Ost” ist Uber die Bundesstralie B 214 Nienburg —
Braunschweig direkt an das Uberdrtliche StraRennetz angeschlossen. Im Plangebiet sind die Ge-
meindestralen einschlieBlich der straRenbegleitenden FulBwege gut ausgebaut und weisen keine
wesentlichen Defizite auf.

Durch die Lage am sudlichen Stadtrand der Stadt Celle und in direkter Nahe zur Ortsumgehung der
B 3 in Richtung Hannover bietet das Bebauungsplangebiet auch eine gute Erreichbarkeit fur den Ziel-
verkehr aus dem sudlichen Teil des Landkreises Celle und der Region Hannover.

Haltestellen des offentlichen Personennahverkehres entlang der Braunschweiger Heerstral3e gewahr-
leisten eine ausreichende Erreichbarkeit des Plangebiets.
5.3 Altlasten und Kampfmittel

Erkenntnisse Uber Kriegseinwirkungen und Altlasten liegen nicht vor.
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6. Planinhalte und -festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

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

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden nun erganzt. Damit werden die Vorgaben
des Einzelhandelsentwicklungskonzepts (EZK) zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung umge-
setzt. Neue, nicht integrierte Standorte fur Einzelhandelsbetriebe sollen dadurch vermieden werden.
Aufgrund der relativ geringen Entwicklungsspielraume soll in bebauten Gebieten, in denen bisher nur
Einzelhandel in geringfligigem Ausmal} angesiedelt wurde, auch kinftig kein Einzelhandel angesie-
delt werden, um die Flachen auch weiterhin fir produzierendes und verarbeitendes Gewerbe, Hand-
werksbetriebe und Wohnnutzungen vorhalten zu kénnen.

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

Die ausgeschlossenen zentrums- und nahversorgungsrelevanten Sortimente sind inhaltsgleich mit
der ,Celler Liste des EZK.

Die textlichen Ergdnzungen zum Verkauf an den Endverbraucher, zu Verkaufsformen und zur Ermitt-
lung von Verkaufsflachen entsprechen dem aktuellen Rechtsverstandnis und dienen der eindeutigen
Rechtsanwendung der Satzung.

Der textlich formulierte Ausschluss des grof3flachigen Einzelhandels ergibt sich automatisch durch
Anwendung der aktuellen Baunutzungsverordnung (BauNVO) beim Anderungsverfahren. Die ergan-
zende textliche Formulierung dieses Sachverhaltes dient der besseren Lesbarkeit bei der Umsetzung
der Satzung. Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind nach heutigem Rechtsverstandnis grundsétz-
lich nur in Sonder- und Kerngebieten zulassig. Mit der Anderung der BauNVO 1977 wurde erstmals
der Begriff des grof3flachigen Einzelhandels definiert. Fiir den bestehenden Bebauungsplan auf der
Grundlage der BauNVO 1962 wére somit ab einer Geschossflache von 1500m?2 von Grof3flachigkeit
auszugehen. Der heutige Schwellenwert fiir die Annahme von groR3flachigem Einzelhandel liegt nach
heutiger Rechtslage bei 800 m2 Verkaufsflache. Der generelle Ausschluss von Einzelhandel mit mehr
als 800 m2 Verkaufsfliche und unabhangig von den Sortimenten dient der Klarstellung, dass die
Misch- und Gewerbegebiete vor allem Produktions-, Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben vor-
behalten bleiben soll.

Der Verkauf von zentren- und nahversorgungrelevanten Sortimenten soll ausnahmsweise bei be-
stimmten Betrieben in angemessenem Ausmald weiterhin zuldssig sein. Dies entspricht der Empfeh-
lung des EZK, auf deutlich untergeordneten Betriebsflachen im Rahmen der Direktvermarktung aus-
nahmsweise zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel zuzulassen.

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

Zurzeit ist in den Mischgebieten kein Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ange-
siedelt. Friher vorhandene Laden wurden aufgeben, und die Ladenflache wurde in Wohnflache um-
gewandelt. Um auch Laden mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten wie z.B. Kiosken und Nach-
barschaftsladen eine Ansiedlungsperspektive zu geben, wird der Verkauf von nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten in Mischgebieten ausnahmsweise bis zu einer Verkaufsflache von 60 m2 zuge-
lassen.
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Gewerbegebiet Braunschweiger HeerstraRe/ Ost* Satzung

Die Grof3e einer ausnahmsweise untergeordneten Verkaufsbetriebsflache fur zentren- und nahver-
sorgungsrelevante Sortimente wurde entsprechend den analogen Empfehlungen des EZK gewahlt.

Auf dem Grundstiick Braunschweiger Heerstral3e 59 hat sich ein groR3flachiger Einzelhandelsbetrieb
angesiedelt. Weitere grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sind im Plangebiet nicht vorzufinden und
wegen der beabsichtigten Regelung der Gesamtverkaufsflache von 800 m2 auch nicht zu erwarten.

Das EZK empfiehlt bei Sonder- und Fachmarktstandorten hochstens 10 % der Verkaufsflache fur
zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente zuzulassen. Bei sinngemafRer Anwendung der
10 % Regelung wird die ausnahmsweise maximal mogliche Verkaufsflache fur Sortimente der ,Celler
Liste” bei produzierenden Gewerbebetrieben mit Sortimenten der ,Celler Liste® auf 80 m? begrenzt.
Mit dieser Festsetzung werden Kaufkraftabfliisse aus den zentralen Versorgungsbereichen und der
Innenstadt reduziert und auf ein unschédliches Mal3 begrenzt.

Handwerksbetriebe verfiigen kaum Uber Verkaufsflachen. Selten werden zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente von Handwerksbetrieben vertrieben und meistens auf kleineren Verkaufs-
flachen als bei Gewerbebetrieben. Daher wird die ausnahmsweise maximal mégliche Verkaufsflache
fur Sortimente der ,Celler Liste bei Handwerksbetrieben auf 60 m2 begrenzt.

6.2 Erweiterter Bestandsschutz fir vorhandenen Einzelhandel

Im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes sind bereits Betriebe mit genehmigten
Einzelhandelsnutzungen, die zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente fihren, ansassig. Sie
sind von den geanderten Festsetzungen betroffen und kdnnten sich nur noch im Rahmen des Be-
standsschutzes entwickeln.

Die betroffenen Betriebe auf dem dazu gehdrigen Baugrundstiick mit genehmigten Verkaufs-
nutzungen und Verkaufsflachen sind unter Punkt 3.1.2. des Anderungsplanes entsprechend be-
schrieben. Es handelt sich nur um Betriebe auf dem Grundstiick Braunschweiger Heerstral3e 59.

Unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Belange dieser Bestandsbetriebe und zur Vermeidung
von Harten werden diesen Uberplanten Betrieben Entwicklungsmdglichkeiten auf dem Baugrund-
stuick zugestanden, jedoch ohne die vorab beschriebenen, gebietsbezogenen Planziele aufzugeben.

Vor diesem Hintergrund bleiben Erweiterungen der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe allgemein zu-
lassig, soweit sie nicht den geanderten Festsetzungen widersprechen. Erweiterungen der vorhanden
Betriebe mit genehmigten Einzelhandelsnutzungen um Verkaufsflachen mit zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten, die den gednderten Festsetzungen widersprechen, sind ausnahms-
weise zulassig, wobei eine Gesamtverkaufsflache von 1370 m2 nicht Uberschritten werden darf und
durch die Erweiterung keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne von
§ 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

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

Erweiterungsmoglichkeiten fir die vorhanden Betriebe sind aufRerhalb des Gebaudes Braunschwei-
ger HeerstralRe 59 wegen der Lage der Uberbaubaren Grundsticksflachen, der Ausnutzungszahlen
und der erforderlichen Pkw-Einstellplatze kaum gegeben. Daher ist hauptséchlich von betrieblichen
Erweiterungen innerhalb des Gebaudes auszugehen, z.B. durch Vergréfierung eines Betriebes zulas-
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ten einer anderen Verkaufsfliche oder durch Inanspruchnahme von Lagerflachen. Diese Kriterien
fuhrten zu Festlegung einer maximalen Gesamtverkaufsflache von 1370 m2,

6.3 Umstellung auf die geltende Fassung der BauNVO

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

7. Auswirkungen der Planung

7.1 Bevolkerung

Durch den Ausschluss von grof3flachigen und zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel
im Bebauungsplanbereich, der kein zentrales Versorgungszentrum ist, sind keine negativen Aus-
wirkungen auf die Wohn- und Arbeitsbevélkerung zu erwarten. Mit der dadurch verbundenen Star-
kung des wohnortnahen Einzelhandels in zentralen Versorgungsbereichen und in der Innenstadt wird
insgesamt gesehen die Angebotsvielfalt sichergestellt. Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben
fur den kurz- und mittelfristigen Bedarf, also den inshesondere zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten, fordert die Ziele der Stadtentwicklung, eine gute Erreichbarkeit von Einzelhandels-
zentren fur alle Bevolkerungsteile zu gewahrleisten und eine Nahversorgung mit Gitern des taglichen
Bedarfs wohnortnah zu ermoglichen.

7.2  Zentrale Versorgungsbereiche

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollen sich geman
den stadtebaulichen Vorgaben des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes der Stadt Celle in den be-
stehenden zentralen Versorgungsbereichen ansiedeln und wohnortnah die Bevélkerung versorgen.
Die ergdnzenden Festsetzungen des Bebauungsplanes unterstiitzen dieses Planungsziel. In den
Wohngebieten, Mischgebieten und Gewerbegebieten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 15 sollen damit vor allem fiir die Handwerks- und anderen produzierenden Gewerbebetreibe und
auch die Wohnnutzung Flachen zur Verfiigung gestellt werden. Die wesentliche Konzentration des
Einzelhandels mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf die zentralen Versor-
gungbereiche fihrt zu einer Starkung und Sicherung dieser Bereiche und auch zur Sicherung und
Entwicklung der Flachen fur Handwerks- und Gewerbebetriebe.

7.3 Einzelhandels- und Gewerbebetriebe

Mit den erganzenden Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die vorhandenen Betriebe ein-
geschrankt, insbesondere auch bei Anderungen, Erganzungen und Erweiterungen der bestehenden
genehmigten Nutzungen um Verkaufsflachen fir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente.
Alle Betriebe mit ihren legal genehmigten Nutzungen geniel3en jedoch Bestandschutz und es wird
ihnen dariiber hinaus ein Entwicklungspotential zugestanden. Mit den Anderungsfestsetzungen wer-
den die stadtebaulichen Vorgaben des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes in einen rechtskraftigen
Bebauungsplan tberfuhrt, der den Verkauf von bestimmten Sortimenten an den Endverbraucher re-
gelt und groR¥flachigen Einzelhandel mit einer Verkaufsflache tiber 800 m? ausschliel3t.
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7.4 Umweltschutz

Das vereinfacht Verfahren beinhaltet den Verzicht auf die Umweltprifung, den Umweltbericht und die
Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie die zusammenfassen-
de Erklarung.

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

7.5 Hochwasser, Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet liegt im Uberschwemmungsgebiet der Mittelaller. Bei Neuerrichtungen von  bauli-
chen Anlagen ist daher im Einzelfall eine Ausnahmegenehmigung nach § 78 Wasserhaushaltsgesetz
einzuholen.

8. Kosten

Es sind keine Aufwendungen fir Erschliefungsmalinahmen zu erwarten.

9. Verfahrensvermerke

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 16.05.2013 die Einleitung des Verfahrens zur
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Gewerbegebiet Braunschweiger HeerstraBe/ Ost“ der
Stadt Celle beschlossen (8 2 Abs. 1 i.V. mit § 1 Abs. 8 BauGB). Der Beschluss lber die Aufstellung
wurde am 26.07.2014 ortslblich bekanntgemacht.

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaRR § 3 Abs. 1 BauGB fand vom 15.10.2013 bis
28.10.2013 statt.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Celle hat in der Sitzung am 15.07.2014 dem im Fachdienst 60 —
Stadtentwicklungsplanung — ausgefertigten Entwurf vom 12.06.2014 und der zugehérigen Begrin-
dung zugestimmt und deren Auslegung beschlossen. Der Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung
wurde am 26.07.2014 ortsiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 lag mit der zugehérigen Begriindung in der
Zeit vom 05.08.2014 bis 04.09.2014 gemal § 3 Abs. 2 BauGB aus.

Parallel dazu wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaRi
8 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 05.08.2014 bis 04.09.2014 durchgeflnhrt.

Die Anhorung des Ortsrates Blumlage/ Altstadt erfolgte gemafl 8 94 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 NKomVG
am 09.07.2014.

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am __. .20 __ die 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 15 ,Gewerbegebiet Braunschweiger Heerstral3e/ Ost* der Stadt Celle, bestehend aus textlichen
Festsetzungen sowie einer Anlage mit der Darstellung des rdumlichen Geltungsbereiches und der
Begrindung, gemaf des 8 1 Abs. 3 und des 8 10 BauGB in Verbindung mit 8 40 Niederséchsischen
Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) als Satzung beschlossen.
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Aufgestellt

Fachbereich 3 — Stadtentwicklung
Fachdienst 60 — Stadtentwicklungsplanung
Celle, den 20.10.2014

Im Auftrag

(Netzel)

Technischer Angestellter

11. Anhang: Stadtebauliche Kenndaten

Werte (ca.)
Nutzung alte Festsetzung neue Festsetzung
des Bebauungsplanes des Bebauungsplanes
Baugebietsflachen 88.033m? (75,6 %) 88.033 m?
StralRenverkehrsflache 27902 m?2 (23,9 %) 27.902 m?
Griin- und Versorgungsflachen 381m2 ( 0,5%) 381 m2
Plangebiet insgesamt 116.316 m> (100 %) 116.316 m?
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