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1 Einfdhrung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 Ace ,Schaperkrug hat zum Inhalt, innen-
stadtvertraglichen Einzelhandel zu steuern und das bisher als Industriegebiet festge-
setzte Areal, soweit es nicht als Sondergebiet ,Grof3flachiger Einzelhandel” festgesetzt
wird, als Gewerbegebiet festzusetzen.

2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 23 Ace liegt 3,3 km sudéstlich der Cel-
ler Innenstadt im Ortsteil Altencelle. Er umfasst das Gelande zwischen der Braun-
schweiger Heerstral3e, Grof3e Redder, Hans-Heinrich-Warnke-StraRe und Luckenweg
und weist eine GroRe von etwa 9 ha auf.

Der Plan umfasst den gesamten, etwa 7,5 ha groRen Geltungsbereich des bisherigen
Bebauungsplanes Nr. 2 Ace sowie eine rund 1,5 ha groR3e Flache im Osten, die zwar
zum Zeitpunkt der urspringlichen Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 2 Ace im We-
sentlichen schon einmal in dessen Geltungsbereich lag, aber ab 1970 vom Bebauungs-
plan Nr. 5e Ace erfasst war — Planungsziel war 1970, die Einmindung der Hans-
Heinrich-Warnke-StralRe in den Lickenweg nach Norden zu verlegen, was nachfolgend
auch realisiert wurde. Schlief3lich ist noch ein marginaler ostlicher, bisher unbeplanter
Gelandestreifen, der 6ffentlich gewidmete StraBenverkehrsflache darstellt, in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 23 einbezogen, um den betreffenden Stral3en-
abschnitt des Lickenweges in voller gewidmeter Breite als StralRenverkehrsflache fest-
setzen zu kdénnen.

Der 1963 urspriunglich festgesetzte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 Ace
war nicht nur durch den Bebauungsplan Nr. 5e Ace, sondern in jeweils geringfigigem
Mafe auch durch die Bebauungsplane Nr. 4, 5b und 15 Ace eingeschréankt worden. Die
Geltungsbereichsgrenzen dieser spéater festgesetzten Bebauungsplane verlaufen im
Bereich von Stral3en teilweise in der StraBenmitte, am StraRenrand oder auch an ande-
rer Stelle im StraBenland. Daher gab es im Stral3enland h&aufige Verspringe der Gel-
tungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes Nr. 2 Ace, die im Bebauungsplan Nr. 23
Ace Ubernommen worden sind, damit der Planbereich liickenlos an die angrenzenden
Planbereiche anschlief3t.

3 Planerische Vorgaben
3.1 Landes- und Regionalplanung

Die groRe selbstdndige Stadt Celle liegt geméal Landes-Raumordnungsprogramm als
Mittelzentrum im Ordnungsraum Hannover. In Ordnungsraumen sind vorrangig solche
Entwicklungsmaflinahmen durchzufiihren, die

- insbesondere dem wirtschaftlichen und sozialen Strukturwandel gerecht werden,
- der Erhaltung des bestehenden Angebots an Arbeitsplatzen dienen,

- zur Sicherung und Entwicklung der Aufgaben beitragen, die Gber den Ordnungs-
raum hinaus eine wesentliche Bedeutung fir die Versorgung der Bevolkerung mit
Gitern, Dienstleistungen sowie fir die Arbeitsstatten haben.
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Nach dem im April 2005 beschlossenen Regionalen Raumordnungsprogramm flr den
Landkreis Celle ist die Stadt Celle ein Schwerpunkt fur die vorrangige Sicherung und
Entwicklung von Arbeits- und Wohnstatten. In der zeichnerischen Darstellung wird das
Plangebiet als ,in rechtskraftigen F-Planen ausgewiesene Bauflachen* und die Braun-
schweiger HeerstralRe als ,Hauptverkehrsstral3e von Uberregionaler Bedeutung“ darge-
stellt.

3.2  Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Celle ist der nordliche Teil des Plangebietes (n6rd-
lich des Grundstiicks Hans-Heinrich-Warnke-StraRe Nr. 8) als gemischte, der Ubrige
Planbereich als gewerbliche Bauflache und das Grundstiick Luickenweg 2 als Sonder-
gebiet ,GroR3flachiger Einzelhandel* dargestellt. Die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes sind aus dem Flachennutzungsplan entwickelt (vgl. Abschnitt 6.1 — Art der bauli-
chen Nutzung).

3.3 Bebauungsplane

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 23 Ace umfasst den gesamten Gel-
tungsbereich des bisherigen Bebauungsplanes Nr. 2 Ace sowie einen Teilbereich des
Bebauungsplanes Nr. 5e Ace.

Beide Bebauungsplane setzten Industriegebiete im Sinne von 8 9 der Baunutzungsver-
ordnung in der Fassung von 1962 bzw. 1968 in Verbindung mit einer Baumassenzahl
von 3,0 und Baugrenzen fest. Dartiber hinaus waren im Bebauungsplan Nr. 2 Ace eine
offene Bauweise und im Bebauungsplan Nr. 5e Ace eine Grundflachenzahl von 0,7 so-
wie eine Anzahl von ein bis zwei Vollgeschossen festgesetzt.

3.4 Landschaftsplanung

Fur den Bereich der Stadt Celle wird z. Zt. ein Landschaftsrahmenplan neu aufgestellt.
Bei der Beurteilung des Plangebietes wird auf die bereits vorliegenden Ergebnisse
schon Bezug genommen. Im Ubrigen enthalt auch der als Fachgutachten zu betrach-
tende Landschaftsplan der Stadt Celle (1987) grundsatzliche Aussagen, die bei der Be-
arbeitung des Bebauungsplanentwurfes mit herangezogen werden kénnen: Im Teilplan
,Grin- und Freiraumsystem* ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 23 Ace
als Bauflache fur Industrie und Gewerbe dargestellt, im Teilplan ,Grin- und Freifla-
chenstruktur, Landschaftspflegemal3nahmen® sind geplante Baumpflanzungen entlang
der Braunschweiger Heerstral3e hervorgehoben.

Relevante Leitsatze fur das Plangebiet sind gemalR Abschnitt 19.1 insbesondere:

- Beschrankung der Flachenversiegelung auf das unbedingt notwendige Mal3;

- Vermeidung direkter Nachbarschaft von emissionstrachtigen Gewerbenutzungen
und Wohnbauflachen oder, wenn dies nicht zu vermeiden ist, Schaffung und Er-
haltung vegetationsbestimmter Abstandflachen.
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4  Bestandsbeschreibung
4.1  Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist durch gewerblich genutzte Flachen gepragt. Neben dem Gasthof
.~Schaperkrug” (Restaurant mit Hotel) auf dem Grundstiick Braunschweiger Heerstral3e
85, der Filiale eines Fachgeschaftes fir Babyartikel auf dem Grundstick Hans-
Heinrich-Warnke-StralRe 6/6A sowie funf weiteren Einzelhandelsbetrieben auf dem
Grundstuck Lickenweg 2 (vgl. Abschnitt 6.1.3) handelt es sich um acht ,normale* Ge-
werbebetriebe, wie z. B. Heizdl-Handel, Werkzeugfabrik, Lkw-Reparatur und -verkauf
und Handwerksbetrieb fiur Isoliersysteme. Dartber hinaus gibt es im Gebiet zehn ge-
nehmigte betriebsbezogene Wohneinheiten.

Das unmittelbar ndrdlich der StralRe GroRRe Redder sowie ndrdlich der Hans-Heinrich-
Warnke-StralRe zwischen Gro3e Redder und Pestalozzistralle angrenzende Umfeld des
Plangebietes ist von eingeschossigen Einfamilienhdusern sowie Geschosswohnungs-
bau mit bis zu drei Vollgeschossen gepragt; das Gebaude auf dem Eckgrundstick
Hans-Heinrich-Warnke-StraRe/Gro3e Redder beherbergt ein Birobedarfsgeschaft mit
Tabakwaren und Postagentur sowie eine Fahrschule. Die Bereiche sind als teilweise
als Mischgebiet im Sinne von § 6 der Baunutzungsverordnung, teilweise als allgemei-
nes oder reines Wohngebiet (88 4 bzw. 3 der Baunutzungsverordnung) festgesetzt.

Sudlich der Einmindung der Pestalozziallee schliel3t ein Gewerbegebiet an, wahrend
sich an der Einmindung der Hans-Heinrich-Warnke-Stral3e in den Lickenweg eine als
Spielplatz festgesetzte Grinflache befindet.

Abb. 1: Planausschnitt
mit Nutzungsarten im Umfeld
des Plangebietes

Nutzungsarten im Bereich von
festgesetzten Bebauungsplanen

WR reines Wohngebiet

WA  allgemeines Wohngebiet
Ml Mischgebiet

GE Gewerbegebiet

Nutzungsarten au3erhalb der Berei-
che von festgesetzten Bebauungspla-
nen

(Wohnen) Wohngebé&ude
vorherrschend

(Gewerbe) Gewerbebetriebe
vorherrschend

Ostlich des Plangebietes, d. h. jenseits des Liickenweges, grenzen ein Wohngrund-
stick, welches den sudostlichen Abschluss des neuen Wohngebietes zwischen LU-
ckenweg und Bleckenweg markiert, eine Grin- und Sportflache sowie ein Gewerbege-
biet an. Die Flachen westlich der Braunschweiger Heerstral3e sind ebenfalls gewerblich
genutzt; nach Norden hin geht die Préagung in ein Mischgebiet tber.
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Die Nahe von Gewerbe und Wohnen fuhrte in der Vergangenheit des Ofteren zu Kon-
flikten. Betriebe im nordlichen Bereich des Plangebietes diurfen aufgrund des Ruck-
sichtnahmegebotes nur sehr geringe Emissionen produzieren.

4.2  ErschlieRung

Die Bauflachen im Plangebiet sind von 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen umgeben.
Die Braunschweiger Heerstralle (BundesstraBe 214) verbindet das Plangebiet mit der
Celler Innenstadt. GroRe Redder und Lickenweg schlieBen den Ortsteil Altencelle an
die BundesstraRe an. Die Hans-Heinrich-Warnke-Stral3e stellt eine Verbindung zwi-
schen GrofRe Redder und Liickenweg her und wird von zahlreichen Autofahrern ge-
nutzt, um, von der Bundesstralle kommend, zur Pestalozziallee und in die angrenzen-
den Wohnstral3en zu gelangen.

Die Grundsticke im Plangebiet werden tber die Hans-Heinrich-Warnke-Stral3e und den
Luckenweg erschlossen. Einzige Ausnahme stellt der Gasthof ,Schaperkrug“ dar, der
seit jeher Uber die Braunschweiger Heerstral3e erreicht wird.

In der Hans-Heinrich-Warnke-Stral3e befinden sich jeweils 2 Haltestellen je Fahrtrich-
tung der Buslinie 5, die hier zu den in Celle Gblichen Zeiten und Takten verkehrt, so
dass eine OPNV-Anbindung in das Zentrum Altencelles und Celles vorhanden ist.

Offentliche Griinflachen sind im unmittelbaren noérdlichen und 6Ostlichen Umfeld des
Plangebietes vorhanden (Griinzug von der Pestalozziallee Uber den Luckenweg und
Bleckenweg zur Allerniederung).

5 Anlass und Ziele der Planung

Planerisches Ziel der Stadt Celle ist die vertragliche Steuerung grof3flachiger Ein-
kaufseinrichtungen aufRerhalb der Kernstadt. Diese Steuerungsmoéglichkeit durch die
Ausweisung entsprechender Sondergebiete besteht fir Bebauungspléane, bei denen die
Baunutzungsverordnung in der Fassung von 1977 oder spateren Fassungen anzuwen-
den sind. Fir altere Plane mit festgesetzten Gewerbe- oder Industriegebieten besteht
diese Regelungsmoglichkeit nicht. Um auch fur diese Planbereiche das o. g. Ziel ver-
folgen zu kénnen, wurden bereits 1984 Anderungsbeschlisse fur alle diese Bebau-
ungsplane einschlie3lich der Plane Nr. 2 Ace und 5e Ace gefasst. Da diese Beschluss-
formulierung nicht eindeutig genug war, hat der Rat der Stadt Celle am 05.02.2004 ei-
nen erneuten Beschluss fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 Ace gefasst.

Der auf dem Grundstiick Lickenweg 2 bestehende Restpostenmarkt wurde im Jahre
2003 erweitert und stellt einen Einzelhandelsbetrieb dar, der im Sinne von 8§ 11 Abs. 3
Satz 3 der Baunutzungsverordnung grof3flachig ist. Damit besteht ein Planerfordernis
im Sinne von 8§ 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches.

Konkretes Ziel dieses Bauleitplanverfahrens ist die Sicherung der auf dem Grundstick
Lickenweg 2 ansassigen Einzelhandelsbetriebe einschlie3lich Erweiterungsmadglichkei-
ten. Zugleich soll zukinftigen Fehlentwicklungen vorgebeugt werden, die durch Sorti-
mentsanderungen entstehen kdnnen.

Ein weiteres Ziel der Planung ist die Festsetzung von Nutzungsarten, die eine mdglichst
geringe Konflikttrachtigkeit mit den Wohnnutzungen im Umfeld des Plangebietes be-
inhalten und zugleich die im Gebiet ansassigen Betriebe sowie deren Entwicklungs-
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maoglichkeiten nicht gefahrden.

Mit diesen Zielsetzungen wurden die ersten Verfahrensschritte zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2 Ace durchgefiihrt. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
und des Ortsrates fuhrte dazu, den Planbereich um eine Teilflache des Bebauungspla-
nes Nr. 5e Ace zu erweitern, so dass das Verfahren nicht mehr als Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 2 Ace bezeichnet werden konnte, sondern fortan als Neuaufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 23 Ace weitergefuhrt wurde (vgl. Abschnitt 11). Eine Ande-
rung der Ziele der Bauleitplanung war mit dieser neuen Bezeichnung des Bebauungs-
planes nicht verbunden.

6 Planinhalte
6.1  Artder baulichen Nutzung

Bisher waren die Bauflachen in beiden Bebauungsplanen (Nr. 2 und 5e Ace) als Indust-
riegebiet (Gl) festgesetzt. Diese Nutzungsart ist fir Betriebe mit hohen Larm- und Ge-
ruchsemissionen, wie z. B. Kohlekraftwerke, vorgesehen. Derartige Betriebe bergen ein
hohes Konfliktpotential sowohl in Hinblick auf Wohngebiete, die im Umfeld des Plange-
bietes liegen, als auch in Hinblick auf diejenigen Betriebe, die sich im Gebiet bereits
angesiedelt haben. Die Festsetzung der Nutzungsart ,Industriegebiet” ist durch die ab-
weichende tatsachliche Entwicklung des Gebietes und seines Umfeldes sowie aufgrund
der allgemeinen Entwicklung der Mal3stabe an Immissionen und Wohnruhe als funkti-
onslos zu betrachten. Faktisch stellt das Gebiet ein Gewerbegebiet i. S. v. § 8 der Bau-
nutzungsverordnung dar und wird daher als solches festgesetzt.

6.1.1 Gewerbegebiet GE1

Der ndordliche Teilbereich des Plangebietes ist im Flachennutzungsplan als gemischte
Bauflache dargestellt und durch seine unmittelbare Nachbarschaft zu allgemeinen und
reinen Wohngebieten im Osten sowie Mischgebieten im Norden und Westen gekenn-
zeichnet. Betriebe in diesem Bereich dirfen wegen der schutzbedirftigen Wohnnutzun-
gen im Umfeld nur ein eingeschranktes Larmpotential aufweisen.

Um den Bestand und die Entwicklungsmdéglichkeiten der bestehenden Gewerbebetriebe
bestmdglich zu bertcksichtigen, wird das Areal als Gewerbegebieti. S. v. § 8 der Bau-
nutzungsverordnung und nicht als Mischgebiet i. S. v. 8 6 der Baunutzungsverordnung
festgesetzt. Somit sind alle in 8§ 8 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung zulassigen Nut-
zungen allgemein und alle in § 8 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung aufgefihrten Nut-
zungen ausnahmsweise zuldssig. Der Darstellung des Flachennutzungsplanes und der
Schutzbedurftigkeit des Wohnens im Umfeld wird durch die Einschrankung des allge-
meinen Storgrades der Gewerbebetriebe getragen: Zulassig sind Betriebe und Anlagen
nur dann, wenn sie wie im Sinne von 8§ 6 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung nicht we-
sentlich stéren (vgl. textliche Festsetzung Nr. 1).
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6.1.2 Gewerbegebiete GE2

In den als GE:2 festgesetzten Bereichen des Plangebietes sind Gewerbebetriebe mit
dem gemal 8§ 8 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung ublichen allgemeinen Stdrgrad zu-
l&ssig.

Entlang der Braunschweiger Heerstral3e ist im Raum Altencelle die Tendenz zur An-
haufung von Einzelhandelsbetrieben zu beobachten, die sich im Sinne von 8 11 Abs. 3
der Baunutzungsverordnung auswirken kann. Um zu vermeiden, dass das Sondergebiet
,Grof3flachiger Einzelhandel* vor diesem Hintergrund eine Sogwirkung entwickelt, die
zu einer verstarkten Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben auf den Gewerbeflachen
rund um das Sondergebiet fihren und bestehende Gewerbebetriebe dabei verdrangen
wurde, werden Einzelhandelsbetriebe im Gewerbegebiet ausgeschlossen (vgl. textliche
Festsetzung Nr. 2). Dadurch soll einem Konzentrationsprozess von Einzelhandelsbe-
trieben in dieser stadtstrukturell dezentralen Lage entgegengewirkt werden.

Nicht von dieser Regelung erfasst werden Verkaufstatigkeiten im sachlichen und rdum-
lichen Zusammenhang mit Handwerks-, Produktions- oder Dienstleistungsbetrieben, die
im Plangebiet ansassig sind, wenn sich diese Verkaufstatigkeiten der sonstigen Be-
triebstatigkeit unterordnen. Ein im Gebiet ansassiger Verlag kann damit z. B. in einem
Verkaufsraum die im Betrieb hergestellten Bicher verkaufen und eine Werkzeugfabrik
ihre hergestellten Werkzeuge.

6.1.3 Sondergebiet ,GroRR3flachiger Einzelhandel”

Auf dem Grundstiick Lickenweg 2 befinden sich seit 1981 diverse Einzelhandelsbetrie-
be. Die Betriebe, die BetriebsgréfRen und die Sortimente wechselten haufig. Mindestens
einer der Betriebe (anfangs Baustoffhandel mit zunachst 1 500 m2 Verkaufsflache) war
stets grof3flachig. Ende des Jahres 2002 befanden sich auf dem Grundstick folgende
Laden: ein Restpostenmarkt mit einer Verkaufsflache von etwa 2 200 m?, ein Nahver-
sorger (etwa 790 m2 Verkaufsflache), ein Lebensmittel-Discounter (ca. 610 m?), ein Ge-
trAnkemarkt (ca. 190 m?), eine Drogerie-Filiale (ca. 180 m?) sowie ein Backshop im Ein-
gangsbereich (zusammen 100 m2) und eine Imbiss-Stube (ca. 20 m2).

Im Jahre 2003 wurden die Verkaufsflachenflachen des Nahversorgers, des Getranke-
marktes einschlie3lich des Eingangsbereiches mit Backshop vom Restpostenmarkt -
bernommen und dariber hinaus das 40 m2 grol3e Lager des ehemaligen Getrankemark-
tes zur Verkaufsflache umgenutzt. Da der Restpostenmarkt auf der GUbernommenen
Flache zu wesentlichen Teilen Lebensmittel und Getranke (ca. 380 m2 Verkaufsflache),
Haushaltswaren (380 m?) sowie Schreibwaren/Bicher, Spielwaren und Tiernahrung
(jeweils auf 80 bis 100 m?) anbietet, hat sich die Sortimentsstruktur gegentber der vor-
herigen Nutzung nicht wesentlich geandert.

Der Restpostenmarkt erreicht durch diese MalRnahme eine Verkaufsflachengrof3e von
3 300 m2. Sortimentsdnderungen mit Auswirkungen im Sinne von 8 11 Abs. 3 der Bau-
nutzungsverordnung sind dadurch wahrscheinlicher geworden. Bei Betriebserweiterun-
gen oder Sortimentsanderungen werden die Auswirkungen zuklnftig nur schwer bzw.
mit hohem Aufwand abzuschatzen sein. Erschwert wird die Prifung durch die zu beo-
bachtende allgemeine Tendenz des Gesetzgebers, immer mehr BaumalRhahmen und
Nutzungsanderungen aus der Genehmigungspflicht zu nehmen.

Um Rechtssicherheit und Planungssicherheit fir die Betriebe zu schaffen und um die
Entwicklung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben steuern zu kénnen, werden Be-
triebs- und SortimentsgroRen geregelt. Die Festsetzungen sind zwangslaufig recht de-
tailliert und kénnten bei Festsetzung eines Gewerbegebietes gemall § 8 der Baunut-
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zungsverordnung nicht realisiert werden, weil sie den Rahmen der Festsetzungen-
moglichkeiten nach § 1 Abs. 9 der Baunutzungsverordnung Uberschreiten. Die Festset-
zung eines Sondergebietes ist daher geboten.

Die besondere Problematik des Gebietes ist, dass der bestehende Restpostenmarkt ein
Standardsortiment anbietet, das durch Restposten verschiedenster Sortimente, die fir
unterschiedlich lange Zeitraume angeboten werden, erganzt wird. Die Festsetzungen
im Bebauungsplan missen dies berlcksichtigen. Sie missen aber zugleich in pla-
nungsrechtlicher Hinsicht bestimmt genug sein, durch die Bauaufsichtsbehdrde kontrol-
lierbar sein und sie dirfen nicht zu grof3e Spielrdume lassen, die Fehlentwicklungen
ermoéglichen wirden.

a) Allgemeine Zweckbestimmung des Sondergebietes

Im Vordergrund der Festsetzungen im Sondergebiet steht die Sicherung eines grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetriebes, der das Grundstiick Lickenweg 2 dominiert. Allgemeine
Zweckbestimmung des Sondergebietes ist daher gemafl textlicher Festsetzung Nr. 3
die vorwiegende Unterbringung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe. Der Begriff ,vor-
wiegend" verdeutlicht, dass auch andere Betriebe, namentlich nichtgro3flachige Einzel-
handelsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften, allgemein zulassig sind.

b) Allgemein zuldssige Nutzungen

Das Grundstiick Lickenweg 2 ist durch die bestehenden Gebaude und Stellplatzflachen
mit Ausnahme von minimalen unversiegelten Flachen vollstandig ausgenutzt. Die jetzi-
ge GrolRRe der Verkaufsflachen von etwa 4 150 m? wird daher quasi eingefroren und auf
4 200 m2 (vgl. textliche Festsetzung Nr. 4) begrenzt. GroRere Verkaufsflachen mit ihrem
erhdhten Stellplatzbedarf und Verkehrsaufkommen sind aus stadtebaulicher Sicht nicht
vertretbar.

Sechzehn Sortimente werden benannt, fur die eine maximal zul&dssige Verkaufsflache in
zwei Dimensionen festgesetzt wird: Zum einen wird die maximale Verkaufsflache je
Betrieb so definiert, dass Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 der Baunutzungsver-
ordnung nicht zu erwarten sind. Da aber auch eine Haufung von jeweils kleineren Ver-
kaufsstatten Auswirkungen im obigen Sinne entwickeln kann, wird zusétzlich die Ver-
kaufsflache je Sortiment flr alle Betriebe im Sondergebiet zusammengenommen be-
grenzt.

Fur dreizehn innenstadtrelevante Sortimente (vgl. textliche Festsetzung Nr. 5) werden
die hochstzulassigen Verkaufsflachen je Betrieb und fir das Sondergebiet insgesamt
begrenzt. Zusatzlich wird festgesetzt, dass diese Sortimente zwar einen wesentlichen
Teil, nicht aber das alleinige Angebot eines Betriebes bilden durfen (vgl. Satz 2 der
textlichen Festsetzung Nr. 5). Wenigstens 30 % der Verkaufsflache muss mit Sortimen-
ten belegt werden, die nicht den dreizehn genannten Sortimenten zuzurechnen sind.
Mit dieser Festsetzung soll gewéahrleistet werden, dass die betroffenen Sortimente im
Plangebiet zwar im Rahmen von Restpostenméarkten oder von anderen Formen des
Einzelhandels angeboten werden kénnen, gleichzeitig aber Fachmarkte, die sich auf
ein oder zwei innenstadtrelevante Sortimente konzentrieren, im Gebiet unzulassig sind.

Eine Bagatellgrenze, die bei einer Verkaufsflache bis 80 m2 angesetzt ist, soll verhin-
dern, dass auch sehr kleine Laden von dieser Regelung erfasst werden. Weil Fach-
markte stadtebaulich relevante Auswirkungen erst ab einer gewissen Grol3e entfalten,
wére es uUberzogen, Betriebe wie einen kleinen Zeitschriftenladen, einen Laden mit Ge-
schenkartikeln und Kunstgewerbe oder auch eine kleine Buchhandlung fir Blicher aus
zweiter Hand im Sondergebiet zu untersagen.
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Fur drei nahversorgungsrelevante Sortimente (vgl. textliche Festsetzung Nr. 6) werden
ebenfalls die hdchstzulassigen Verkaufsflachen je Betrieb und flir das Sondergebiet
insgesamt begrenzt. Diese Sortimente kbnnen — im Gegensatz zu den in der textlichen
Festsetzung Nr. 5 aufgefuhrten Sortimenten — auch das alleinige Angebot eines Einzel-
handelsbetriebes ausmachen.

Sortimente, die nicht in den textlichen Festsetzungen Nr. 5 und 6 geregelt werden, wie
z. B. Heimwerkerartikel und Gartenbedarf, sind allgemein zulassig (vgl. textliche Fest-
setzungen Nr. 7). Auch fir diese Sortimente gilt dabei, dass die in der textlichen Fest-
setzung Nr. 4 genannte Gesamtverkaufsflache von 4 200 m2 nicht Uberschritten werden
darf.

Eine sinnvolle Ergédnzung des Einzelhandels stellen Schank- und Speisewirtschaften
dar, also z. B. die bestehende Imbiss-Stube oder ein an eine Fleischerei angegliedertes
Restaurant. Schank- und Speisewirtschaften lassen sich mit der allgemeinen Zweckbe-
stimmung des Sondergebietes vereinbaren und sind generell zuléassig (vgl. textliche
Festsetzung Nr. 4). Da derartige Einrichtungen keine ,Verkaufsflachen“, sondern ,Be-
triebsflachen” haben, gelten zwar die in Abschnitt 6.2 der Begrindung aufgefiihrten
Nutzungsmalfe, nicht aber die in diesem Abschnitt 6.1 aufgefiihrten Beschrankungen
der Verkaufsflachen.

c) Ausnahmsweise zulassige Nutzungen

Ausnahmsweise sind solche Nutzungen zulédssig, die jetzt noch nicht bekannt sind und
daher in den allgemein zuldssigen Nutzungen nicht berticksichtigt werden konnten, die
sich aber in die allgemeine Zweckbestimmung des Gebietes einfiigen (vgl. textliche
Festsetzung Nr. 8).

6.2 Maf der baulichen Nutzung

Durch die bisher geltenden Bebauungspléane Nr. 2 und 5e Ace war im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 23 Ace als Nutzungsmal eine Grundflachenzahl von 0,7 und
eine Baumassenzahl von 3,0 festgesetzt — dabei fehlte im Bebauungsplan Nr. 2 Ace
zwar die explizite Angabe der GRZ, sie ergab sich aber aus 8 17 Abs. 1 der Baunut-
zungsverordnung in der Fassung von 1962. Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten
sowie sonstige Nebenanlagen i. S. v. 8 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung (in der
Fassung von 1990) wurden nach den anzuwendenden alten Fassungen der Baunut-
zungsverordnung auf die Grundflachenzahl nicht angerechnet. Somit war bislang eine
vollstdndige Flachenversiegelung maoglich.

6.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Im Plangebiet sind auf den einzelnen Baugrundstiicken sehr unterschiedliche Nut-
zungsmale erreicht. Es gibt kaum Grundsticke, die die Grundflachenzahl von 0,7 mit
ihren Hauptanlagen (Werkhallen, Birogebaude, Wohngeb&ude fir Betriebsinhaber
usw.) ausschopfen. Es gibt aber sehr wohl mehrere Grundstiicke, auf denen umfang-
reiche Zufahrten, Stellplatzanlagen und sonstige Nebenanlagen zusammen mit den
Hauptanlagen dazu fihren, dass die Gesamtversiegelung der Grundstiicke deutlich
tber 80 % liegt.

Als Grundflachenzahl fur die Hauptanlagen wird daher in den Gewerbegebieten wie
auch im Sondergebiet das nach der aktuellen Baunutzungsverordnung hdchstzulassige
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Maf von 0,8 festgesetzt, welches durch Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen
und andere Anlagen i. S. v. 8 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung bis zur vollstandi-
gen Grundstiicksversiegelung Uberschritten werden kann (vgl. textliche Festsetzung Nr.
9).

Fur diese Festsetzung sind die Belange des Bodenschutzes gegenuber den Belangen
der Wirtschaft zuriickgestellt worden. Die Festsetzung einer geringeren zuléassigen Fla-
chenversiegelung hatte eine Einschrdnkung diverser Gewerbebetriebe bedeutet. Ein
auszugleichender Eingriff in Natur und Landschaft bedeutet diese Festsetzung gleich-
wohl nicht, weil die vollstandige Grundsticksversiegelung auch bisher schon zulassig
war (vgl. 8 1a Abs. 3 Satz 5 des Baugesetzbuches).

6.2.2 Hohe der baulichen Anlagen (OK)

Die Uberwiegende Anzahl der Gebaude im Plangebiet weist lediglich ein Vollgeschoss
und eine HOhe von weniger als 6 m auf. Das hochste Gebaude mit Flachdach hat eine
Hohe von 8,7 m, hdher sind nur die Firste der Satteldacher des Wohngebdudes Hans-
Heinrich-Warnke-StralRe 2A (9 m) und des Gasthofes ,Schaperkrug” (11,10 m). Kein
Gebaude hat mehr als zwei Vollgeschosse.

Die bisherigen Festsetzungen im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 2 Ace hatten weder
die Zahl der Vollgeschosse noch die Gebdudehdhe geregelt. Es hatten somit auch Ge-
baude errichtet werden kdnnen, die deutlich héher bzw. die drei oder mehr Vollge-
schosse héatten aufweisen kénnen. Die Festsetzungen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 5e Ace hatten ebenfalls keine HOhenbegrenzung, sondern lediglich die
Begrenzung auf ein bis zwei Vollgeschosse, so dass auch hier sehr hohe Lagergebau-
de hatten errichtet werden kdnnen.

Die Hohenfestsetzung soll die Betriebe in ihren Entwicklungsméglichkeiten nicht ein-
schranken und in Zukunft eventuell notwendige Erweiterungen in die Hohe nicht aus-
schlielRen. Das Gebiet liegt nicht am Rande des AulRenbereiches i. S. v. § 35 des Bau-
gesetzbuches, so dass auch Belange des Landschaftsbildes héheren und massiveren
Gebauden nicht entgegenstehen. Andererseits soll vermieden werden, dass die Bebau-
ung im Plangebiet eine Massivitat entwickelt, die die umliegenden Wohngebiete domi-
niert und das Ortsbild im Sinne von § 16 Abs. 3 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung ne-
gativ beeinflusst.

Die maximale Hohe der Oberkante von Gebauden wird daher auf 12,0 m festgelegt.
Technische Aufbauten, wie Schornsteine, Liftungsrohre, Fahrstuhliberfahrten, Anten-
nen usw., die fur die Austibung der Nutzungen in den Gebauden notwendig sind und
die die Massivitat der Gebaudekdorper nur unwesentlich beeinflussen, kénnen die Ge-
baudehdhe Uberschreiten (vgl. textliche Festsetzung Nr. 10). Keine technischen Auf-
bauten sind beispielsweise Werbeanlagen, Bristungen (Attika, Gelander) und Penth&au-
ser — sie miussen die Hohenbeschradnkung von 12,0 m einhalten. Als unterer Bezugs-
punkt des Hohenmalles dient die relativ leicht zu ermittelnde befestigte Fahrbahnmitte
der offentlichen Verkehrsflache im Bereich der Hauptzufahrt des jeweiligen Grund-
sticks (vgl. textliche Festsetzung Nr. 11).

Die Festsetzungen gelten sowohl fir alle Gewerbegebiete wie auch fur das Sonderge-
biet ,GroR3flachiger Einzelhandel*.
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6.2.3 Sonstige MalBbestimmungsfaktoren

Weitere uUbliche Bestimmungsfaktoren fur das Mafd der baulichen Nutzung sind die An-
zahl der Vollgeschosse, die Geschossflachenzahl und die Baumassenzahl. Durch ihren
Bezug auf die im Plangebiet sehr unterschiedlichen GrundstiicksgréRen regeln sie je-
doch nicht ausreichend die Verteilung der Baumasse im Gebiet und kénnen so in Teil-
bereichen zu Massierungen von Baumasse fiihren, die sich negativ auf das Ortsbild im
Allgemeinen und insbesondere auf die Wohnqualitat im nédheren Umfeld auswirken.

Durch die Kombination aus Grundflachenzahl und Hohe der baulichen Anlagen werden
stadtebaulich problematische Massierungen von Baukdrpern vermieden und das zulas-
sige Nutzungsmalfd ausreichend bestimmt. Auf die Festsetzung weiterer Bestimmungs-
faktoren fur das Nutzungsmaf kann daher verzichtet werden.

6.3 Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5e Ace war keine Bauweise, im Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 2 Ace die offene Bauweise festgesetzt. Mit dem Bebauungs-
plan Nr. 23 Ace wird auf die Festsetzung einer Bauweise im gesamten Geltungsbereich
verzichtet.

Die offene Bauweise schafft ein aufgelockertes Siedlungsbild, sorgt aber auch dafir,
dass die Schallemissionen, die von der stark befahrenen Braunschweiger Heerstral3e
ausgehen, ungehindert in die 6stlich des Plangebietes gelegenen Wohnquartiere drin-
gen konnen. Die geschlossene Bauweise wiederum bedeutet einen unangemessenen
Eingriff in die Gestaltungsfreiheit der Gewerbebetriebe bzw. Grundstiickseigentimer.
Es besteht kein Planerfordernis zur Festsetzung einer offenen, geschlossenen oder
abweichend definierten Bauweise. Es gelten damit die Ublichen bauordnungsrechtlich
vorgeschriebenen Abstandsregelungen.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Baugrenzen erhalten einen grundséatzlichen Abstand von 10 m zu den Stral3enbe-
grenzungslinien. Dieser Abstand ist ein in Celler Gewerbegebieten, insbesondere an
wichtigeren StraRen, Ubliches MaR. Abgewichen wird von diesem Mal in drei Berei-
chen:

1. Im Bereich der Grundstiicke Hans-Heinrich-Warnke-Stral3e 2 bis 4 wird der bisher im
Bebauungsplan Nr. 2 Ace festgesetzte Abstand der dstlichen Baugrenze zur Stral3en-
begrenzungslinie von 8 m beibehalten, um einerseits die Konfliktsituation zwischen den
Gewerbebetrieben im Plangebiet und den Wohnnutzungen im Umfeld nicht zu verschar-
fen und um andererseits die Betriebe nicht einzuschranken.

2. Im Bereich der Grundstiicke Hans-Heinrich-Warnke-Stral3e 6 bis 12 wird der Abstand
der dstlichen Baugrenze zur StraRenbegrenzungslinie von bislang 8 auf 5 m reduziert.
Konflikte mit Wohnnutzungen werden dadurch nicht ausgeltst, auf den Grundstiicken
Hans-Heinrich-Warnke-StraRe 6 bis 12 Uberschreiten drei Geb&aude die 8 m-Linie oh-
nehin und auf der gegeniberliegenden StralRenseite liegt ein Gewerbegebiet, in wel-
chem die Baugrenze ebenfalls in 5 m Abstand zur Strallenbegrenzungslinie verlauft.

Ostlich des Grundstiicks Hans-Heinrich-Warnke-StralRe 12, wo sich auf der gegeniiber-
liegenden StralBenseite kein festgesetztes Gewerbegebiet befindet, weist der Abstand
der Baugrenze zur StraBenbegrenzungslinie die tblichen 10 m auf. Ein Lagergebéaude,
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welches die Baugrenze Uberschreitet, hat Bestandsschutz, so dass die Baugrenze in
diesem Bereich nur bei Wegfall des Bestandsschutzes beachtet werden muss.

3. Entlang der Braunschweiger HeerstralRe im Bereich der Grundstiicke Lickenweg 2,
2B und Hans-Heinrich-Warnke-Stralle 12 - 6 betragt der Abstand der Baugrenze zum
StraRBenflurstiick die ,ublichen® 10 m. Im Bereich des Grundstiicks Braunschweiger
HeerstraRe 87 verschmadlert sich das Stral3enflurstiick der Braunschweiger Heerstral3e
um etwa 1,5 m, wahrend die Baugrenze diese Verschwenkung nicht nachvollzieht und
im Bereich der Grundstiicke Braunschweiger HeerstraBe 85 und Hans-Heinrich-
Warnke-Strale 2 mit einem Abstand von 11,5 m zur Grenze des StraRenflurstiicks
vermalft wird. Damit deckt sich die Baugrenze ungeféhr mit der zeichnerisch dargestell-
ten Baugrenze im bislang geltenden Bebauungsplan Nr. 2 Ace, ist aber im Gegensatz
zu vorher nicht mehr an die Lage des Fahrbahnrandes der Bundesstral3e gekoppelt.

Sinnvoll und notwendig ist eine Bestimmung der Baugrenze anhand von Flurstiicks-
grenzen, so dass eine Ubertragbarkeit der Baugrenze in die Ortlichkeit dauerhaft mog-
lich ist. Der Hinweis Nr. 1 soll eine Verwechslung von Baugrenze und Grenze der Bau-
verbotszone vermeiden.

6.5 Verkehr

Die Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt entlang der Braunschweiger
HeerstralRe entspricht einer Forderung des Niedersachsischen Landesamtes fir Stra-
Renbau und Verkehr.

Im Bereich der Kreuzungen der Braunschweiger HeerstraRe mit GroRe Redder und LU-
ckenweg sind Sichtdreiecke mit Schenkellangen von 110 und 10 m von Sichtbehin-
dernden Gegenstanden tber 80 cm Hohe freizuhalten. Betroffen sind nur Grundstiicks-
flachen, die als nicht Uberbaubar festgesetzt werden. Ein entsprechender Hinweis (Nr.
1) ist zur Klarstellung aufgenommen worden.

6.6  Flache zur Erhaltung von Baumen

Dem Leitsatz des Landschaftsplanes nach Schaffung und Erhaltung vegetationsbe-
stimmter Abstandflachen zu Wohngebieten wird im studéstlichen Planbereich durch die
Kombination einer 10 m tiefen, nicht Gberbaubaren Grundsticksflache in Verbindung
mit einem Erhaltungsgebot der bestehenden dichten, etwa 5 m tiefen Baumreihe Rech-
nung getragen (vgl. textliche Festsetzung Nr. 12). Im nérdlichen Planbereich steht eine
Festsetzung zur Schaffung einer vergleichbaren Vegetationsflache aufgrund der Situa-
tion im Bestand jedoch gegenlber den Belangen der Wirtschaft zurtick.

6.7 Aufhebung der bisherigen Bebauungsplane

Mit der Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 23 Ace treten in dessen Geltungsbereich
alle Festsetzungen der Bebauungsplédne Nr. 2 Ace und Nr. 5e Ace aul3er Kraft. Der Be-
bauungsplan Nr. 2 Ace wird damit in seiner bisherigen Form ganzlich, der Bebauungs-
plan Nr. 5e Ace in einem Teilbereich aufgehoben (vgl. textliche Festsetzung Nr. 13).

Die Aufhebung hat auch dann Bestand, wenn sich der Bebauungsplan Nr. 23 Ace als
unwirksam erweisen sollte.

Stand: 01.12.2005 Stadtentwicklung Celle Seite 12 (18)



Bebauungsplan Nr. 23 Ace ,Schaperkrug”

7 Stadtebauliche Kenndaten

Im Plangebiet werden alle bisher als Industriegebiet festgesetzten Flachen als Gewer-
begebiete oder Sondergebiet und alle 6ffentlich gewidmeten StralRenverkehrsflachen
als offentliche StraRenverkehrsflachen festgesetzt. Es werden also weder neue Baufla-
chen geschaffen noch bestehende Bauflachen aufgehoben.

Tabelle 1: FlachengréfRen nach Art der baulichen Nutzung

davon zuvor im Geltungsbereich...

GroRRe des

Gebietes des Bebauungsplanes keines Be-
Art der baulichen Nutzung | insg. Nr. 2 Ace Nr. 5e Ace bauungsplanes
Gewerbegebiet GE1 19 400 m2 19 400 m2 - -
Gewerbegebiet GE2 54 600 m2 42 400 m2 12 200 m2 -
Sondergebiet
,GroRflach. Einzelhandel® 11400 m? 11 400 m= ) )
Offentliche

4 1 2 2 2 2
StralRenverkehrsflachen 00m 1700m 1900 m 500 m
Summe 89 500 m2 74 900 m2 14 100 m? 500 m2

8 Umweltbericht
8.1 Einleitung

8.1.1 Ziele und Inhalt des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 23 Ace lberlagert mit Ausnahme einer
marginalen oOffentlich gewidmeten Stral3enverkehrsflache am Lickenweg die Geltungs-
bereiche der Bebauungsplane Nr. 2 Ace (ganzlich) und 5e Ace (teilweise).

Ziel der Planung ist die stadtebaulich vertragliche Steuerung von Einzelhandelseinrich-
tungen sowie die Festsetzung von Nutzungsarten, die eine moéglichst geringe Konflikt-
trachtigkeit beinhalten. Auf die bislang festgesetzte Nutzungsart ,Industriegebiet”, die
aufgrund der umliegenden Wohnbebauung sehr konflikttrachtig und faktisch nicht aus-
schopfbar ist, wird verzichtet. Stattdessen wird im Bereich des bestehenden grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetriebes die Nutzungsart Sondergebiet ,Grofflachiger Einzelhandel®
und im Ubrigen Planbereich die Nutzungsart Gewerbegebiet festgesetzt. Der allgemeine
Storgrad der Betriebe wird in unmittelbarer Nahe zu Wohngebieten eingeschrankt
(GEa).

Das bisher festgesetzte Nutzungsmald lasst eine Vollversiegelung mit Nebenanlagen
zu, fur die Hauptanlagen gilt eine Grundflachenzahl von 0,7. Auch in Zukunft soll eine
Vollversiegelung zulassig sein; die Grundflachenzahl fir die Hauptanlagen betragt 0,8.

Die bislang festgesetzte Baumassenzahl entfallt und wird durch die Festsetzung einer
maximalen Gebdaudehodhe von 12,0 m ersetzt. Die Baugrenzen werden nur geringflgig
verandert.
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8.1.2 Ziele des Umweltschutzes

Neben den Zielen, die aus den einschlagigen Fachgesetzen hervorgehen, sind hinsicht-
lich des Umweltschutzes im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 7 des Baugesetzbuches folgende
Ziele zu beachten:

Der in Abschnitt 3.4 bereits erwdhnte Landschaftsplan hebt im Teilplan ,,Grin- und Frei-
flachenstruktur, LandschaftspflegemalRnahmen” geplante Baumpflanzungen entlang der
Braunschweiger Heerstral3e hervor. Diese Bundesstral3e ist von sehr alten Alleebé&u-
men und jungeren Nachpflanzungen eingerahmt, die sporadisch gréRere Licken auf-
weisen. Die Alleebdume befinden sich aufRerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes Nr. 23 Ace. Auf die Anlegung einer weiteren Baumreihe auf den privaten
Grundstucksflachen entlang der Braunschweiger HeerstralRe wird verzichtet (vgl. Ab-
schnitt 8.2.4).

Der Leitsatz des Landschaftsplanes, die Flachenversiegelung auf das unbedingt not-
wendige Mal3 zu beschranken, fihrt im vorliegenden Falle nicht zu einer Reduzierung
der bislang zulassigen Grundstlicksversiegelung, um den Belangen der Wirtschaft aus-
reichend Rechnung zu tragen - mehrere Gewerbebetriebe im Planbereich haben ihre
Grundstucke bereits nahezu vollversiegelt.

Dem Leitsatz des Landschaftsplanes zur Vermeidung direkter Nachbarschaft von emis-
sionstrachtigen Gewerbenutzungen und Wohnbauflachen wird Rechnung getragen, in-
dem die bisher sehr emissionstrachtige Nutzungsart Industriegebiet durch die weniger
emissionstrachtigen Nutzungsarten Gewerbegebiet und Sondergebiet ersetzt wird. Im
unmittelbaren Umfeld von Wohnbauflachen wird die Emissionstrachtigkeit der Betriebe
eingeschréankt (GEz1).

Dem Leitsatz des Landschaftsplanes nach Schaffung und Erhaltung vegetationsbe-
stimmter Abstandflachen zu Wohngebieten wird im studéstlichen Planbereich durch die
Kombination einer 10 m tiefen, nicht Gberbaubaren Grundsticksflache in Verbindung
mit dem Erhalt der bestehenden Baumreihe Rechnung getragen (vgl. Abschnitt 6.6).

Es besteht eine kommunale Satzung, nach der das auf Grundstiicken anfallende Re-
genwasser auf den Grundstiicken selbst zur Versickerung gebracht werden muss. Dies
vermeidet Eingriffe in den Grundwasserhaushalt und dient dem Bodenschutz. Die Sat-
zung gilt auch fur Gewerbegrundstiicke. Ausnahmen gibt es nur bei Verschmutzungen,
die durch zumutbare MaRnahmen auf dem Grundstuck (z. B. durch Abscheider) nicht
ausreichend reduziert werden kénnen. Festsetzungen im Bebauungsplan zum Umgang
mit dem Regenwasser sind vor diesem Hintergrund nicht notwendig.

8.2 Umweltauswirkungen
8.2.1 Umweltzustand

Das Plangebiet stellt im Wesentlichen ein Gewerbegebiet dar, in dem die ausschlief3lich
privat genutzten Grundstiicke zum Teil zu mehr als 80 % versiegelt sind. Unversiegelte
Flachen haben die Qualitat von Hausgarten. Lediglich der Bestand alter Eichen im
raumlichen Umfeld des Hotels ,Schaperkrug” stellt einen besonderen Wert flir den Na-
turhaushalt dar. Der Eichenbestand ist jedoch isoliert gelegen und nur kleinraumig er-
lebbar.

Der Ubrige Teil des Plangebietes besteht aus 6ffentlich gewidmeten StraRenverkehrs-
flachen (knapp 4 100 m?), die mit Ausnahme eines etwa 2,75 m breiten begriinten Ge-
landestreifens (ca. 500 m?2) an der dstlichen Geltungsbereichsgrenze vollversiegelt sind.
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Ein Grof3teil des Plangebietes ist im Altlastenkataster der Stadt Celle als Verdachtsfla-
chen gekennzeichnet. Der Verdacht resultiert aus der bisherigen und jetzigen gewerbli-
chen Nutzung und nicht aus anderen Vornutzungen (z. B. Deponie) oder besonderen
Ereignissen (z. B. Unfall). Der Verdacht liegt damit auf der Ebene des in Gewerbege-
bieten Ublichen Baulandrisikos. Untersuchungen, Nutzungseinschrdnkungen oder
Kennzeichnungen im Bebauungsplan sind nicht notwendig.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt derzeit zwar aul3erhalb des gesetzlich
festgestellten Uberschwemmungsgebietes der Aller, jedoch innerhalb des natiirlichen
Uberschwemmungsgebietes, welches sich bei einem berechneten HQ1o-
Hochwasserstand ergeben kann. Im Zuge des Neufestsetzungsverfahrens des gesetz-
lich festgestellten Uberschwemmungsgebietes ,Mittelaller* wurden seitens der Bezirks-
regierung Luineburg (jetzt NLWKN) hydraulische Untersuchungen durchgefiihrt. Danach
ergibt sich ein Hochwasserstand von etwa 40,00 m G.NN., der statistisch gesehen alle
100 Jahre auftreten kann. Das Plangebiet wirde demnach zu wesentlichen Teilen bis
zu einer Hohe von ca. 1 m uberflutet. Genaue Angaben Uber zu erwartende Wasser-
stdnde kdnnen im Zuge von konkreten Vorhaben bei der Unteren Wasserbehdrde der
Stadt Celle erfragt werden. Festsetzungen, die die bisherige Baufreiheit der Grund-
stuckseigentumer einschrdnken oder z. B. Aufschuttungen vorschreiben, sind zu die-
sem Zeitpunkt Uberzogen. Gleichwohl soll der Hinweis Nr. 2 die Beachtung der Hoch-
wasserproblematik durch Bauherren und Entwurfsverfasser férdern, so dass die Grund-
stickseigentimer eigenverantwortlich entscheiden kénnen, inwieweit sie das hundert-
jahrige Hochwasser baulich beriicksichtigen.

Der sudliche Bereich des Plangebietes ist im letzten Kriege vermutlich bombardiert
worden, so dass Kampfmittelriickstdnde wie auch Altlasten, die im Rahmen der Verful-
lung der Bombentrichter in den Boden gelangt sein kbnnen, nicht ausgeschlossen wer-
den kénnen. Dieser Verdacht ist von den Bauherren im Zuge von Baumafl3hahmen rou-
tinemaRig zu beachten und rechtfertigt keine vorbeugenden Untersuchungen im Rah-
men dieses Planverfahrens und auch keine Kennzeichnung im Bebauungsplan. Gleich-
wohl wird der Verdacht als Hinweis (s. Hinweis Nr. 3) in den Plan aufgenommen.

8.2.2 Prognose

Es ist davon auszugehen, dass sich der Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken in
Zukunft erhéhen und dass der Vegetationsbestand reduziert wird. Diese Tendenz ist
jedoch unabhéangig von der Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 23 Ace zu erwarten;
der Umweltzustand des Gebietes wird sich durch die Festsetzung des Bebauungspla-
nes Nr. 23 Ace somit nicht wesentlich anders entwickeln als bei Verzicht auf die Fest-
setzung.

8.2.3 Vermeidung und Ausgleich

Naturschutzbezogene Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch die Plan&nde-
rung nicht vorbereitet, sodass Vermeidungs- oder AusgleichsmalRnahmen nicht erfor-
derlich und auch nicht festgesetzt sind.
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8.2.4 Planungsalternativen

Planungsalternativen kdnnten die Belange des Umweltschutzes starker gewichten. Vor-
stellbar wéaren folgende MalRnahmen:

a) Festsetzungen, die auf eine unversiegelte Grundstiickflache von mindestens 20 %
hinauslaufen;

b) Anlegung einer weiteren Baumreihe auf den privaten Grundsticksflachen entlang
der Braunschweiger Heerstral3e;

¢) Erhaltungsgebot der bestehenden Eichen im Umfeld des Hotels ,Schaperkrug”.

Vor dem Hintergrund, dass ein Eingriff in Natur und Landschaft nicht vorliegt, bedeutet
die unter a) MaRnahme eine erhebliche Einschrankung der bestehenden Dispositions-
moglichkeiten der Gewerbebetriebe. Betriebe, deren Versiegelungsgrad tber 80 %
liegt, konnen Bestandsschutz geltend machen, solange keine wesentlichen Baumal-
nahmen durchgefihrt werden. Der positive Effekt fir die Umwelt wird sich daher nur
langfristig einstellen. Die negativen Effekte fur die Wirtschaft wirden jedoch sofort ein-
treten. Daruber hinaus ist der Nutzen fir die Umwelt deutlich geringer zu gewichten als
der Schaden fur die Wirtschaft. Auf die Malinahme wird daher verzichtet.

Die Finanzierung der unter b) genannten MalRhahme kann den privaten Grundsticksei-
gentiimern nicht auferlegt werden und musste 6ffentlich erfolgen. Weder die Durchfiih-
rung dieser offentlichen MaBnahme auf privaten Grundstiicksflachen noch die Enteig-
nung der Flachen durch die odffentliche Hand wird durch die Anlegung einer dritten Al-
leereihe gerechtfertigt.

Fur die unter c) genannte Mallnahme besteht keine planerische Notwendigkeit. Die
Baume haben aufgrund ihrer isolierten Lage weder funktional noch gestalterisch einen
so erheblichen Wert, dass in das Privateigentum eingegriffen und ihr Bestand pla-
nungsrechtlich gesichert werden musste.

8.3 Beschreibung der Umweltprifung

Aufgrund der in Abschnitt 8.2 beschriebenen geringen Auswirkungen der Planung auf
die Umwelt beschréankte sich die Umweltprifung auf eine Besichtigung des Plangebie-
tes, das Auswertung von Luftbildern, das Einholen von Stellungnahmen der fir Um-
weltbelange zustandigen Fachdienste sowie das Einholen von Stellungnahmen sonsti-
ger Behorden bzw. Trager offentlicher Belange.

8.4  Monitoring

Da die Planung keine wesentlichen Auswirkungen auf die Umwelt hat, ist das Festlegen
von besonderen UberwachungsmaRnahmen nicht erforderlich. Es genlgt die ubliche
baurechtliche Uberwachung.

8.5 Zusammenfassung

Der knapp 9 ha groRe Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 23 Ace umfasst Fl&-
chen, die mit Ausnahme einer 500 m2 groRen StraRenverkehrsflache ausnahmslos in
den Geltungsbereichen anderer Bebauungsplane liegen. Ziel der Planung ist die stad-
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tebaulich vertragliche Steuerung von Einzelhandelseinrichtungen sowie die Festset-
zung von Nutzungsarten, die eine moglichst geringe Konflikttrachtigkeit beinhalten. Die
bislang giltigen Festsetzungen werden dazu in einer Art geédndert, die keine wesentli-
chen Auswirkungen auf die Umwelt hat. Fir Festsetzungen, die die Umweltbelange
starker als bisher gewichten, hatten Belange der Wirtschaft zurlickgestellt werden mus-
sen. Da dies mit der Zielsetzung des Bebauungsplanes nicht vereinbar ist, wird auf be-
sondere umweltorientierte Festsetzungen und damit auch auf besondere MalRhahmen
zum Monitoring verzichtet.

9 Auswirkungen der Planung

Ordnungsmaflnahmen sind aufgrund der Planung nicht notwendig; insbesondere sind
die festgesetzten StralRenverkehrsflachen bereits in stadtischem Besitz und 6ffentlich
gewidmet.

Durch die Planung sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten, die soziale Mal3-
nahmen geman § 180 ff. des Baugesetzbuches erfordern.

Die neuen Festsetzungen bedeuten fir die anséssigen Gewerbebetriebe hinsichtlich
der bestehenden Tatigkeiten keine Einschrdnkungen und lassen Entwicklungsmaoglich-
keiten zu.

10 Kosten und Finanzierung

Auswirkungen auf den stadtischen Haushalt sind nicht zu erwarten. Insbesondere sind
die ErschlieBungsstrallen bereits endausgebaut und missen aufgrund der Planung
nicht erweitert oder umgebaut werden.

11 Verfahren

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 09.02.2004 die Einleitung des Verfah-
rens zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 Ace der Stadt Celle ,Schaperkrug*
beschlossen (8 2 Abs. 1 i. V. m. 8 1 Abs. 8 des Baugesetzbuches — BauGB). Der Be-
schluss uber die Aufstellung wurde am 25.02.2004 ortsublich bekanntgemacht.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand vom 07. bis
22.02.2005, die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 des Baugesetzbuches vom 04.02. bis 22.02.2005 statt.

Diese Beteiligungen fuhrten zu einer Erweiterung des Geltungsbereiches, so dass das
Verfahren nicht mehr als 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 Ace, sondern als
Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 Ace ,Schaperkrug” weitergefihrt wird.
Betroffen ist von jener Erweiterung lediglich ein privater Grundstickseigentimer, der
die Erweiterung selbst gefordert hatte, sowie die Stadt Celle als Eigentiimer 6ffentlicher
StraRenverkehrsflachen. Von einer erneuten Durchfiihrung der Beteiligungen nach § 3
Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 des Baugesetzbuches wurde daher abgesehen.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 25.04.2005 bis 02.06.2005 durchgefuhrt.
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Der Verwaltungsausschuss der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 05.07.2005 dem im
Fachdienst 61 - Stadtplanung - ausgefertigten Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 23
Ace ,Schaperkrug” vom 08.06.2005 und der zugehérigen Begrindung zugestimmt und
deren offentliche Auslegung beschlossen. Der Beschluss Uber die o6ffentliche Ausle-
gung wurde am 23.07.2005 ortsublich bekanntgemacht.

Der Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 23 Ace lag mit der zugehd6rigen Begriindung sowie
drei umweltbezogenen Stellungnahmen in der Zeit vom 02.08. bis 02.09.2005 gemal §
3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich aus.

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am den Bebauungsplan Nr. 23 Ace
der Stadt Celle ,Schaperkrug” gemall § 10 Abs. 1 BauGB sowie die zugehorige Be-
grindung beschlossen.

12 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB),

- Baunutzungsverordnung (BauNVO),

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),

- Luftverkehrsgesetz (LuftvVG),

- Niedersachsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG),
- Nieders. Bauordnung (NBauO),

- Nieders. Wassergesetz (NWG).

Aufgestellt:

Fachbereich 5 - Stadtentwicklung
Fachdienst 61 - Stadtplanung
Celle, den 01.12.2005

Im Auftrag

(Schwarzer)
Technischer Angestellter
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