Stadt Celle (el

RESIDENZSTADT

1. Anderung
Bebauungsplan Nr. 36 Wce

,», 1riftweg / Am Ohlhorstberge*
mit Ortlicher Bauvorschrift Gber Gestaltung

Begrindung

(&5

Q LGLN
Ubersicht (unmaBstablich) Kartengrundlage:

Auszug aus dem WebAtlasNI
© 2021

zur Planurkunde gehorig

Stadt Celle - Der Oberbiirgermeister
Abteilung 61.1 - Stadtplanung

Telefon 05141 - 12 0 - Fax 05141 - 12 6199 Stand:
Am Franzosischen Garten 1 - 29221 Celle 22.12.2022

Planverfasser: infraplan GmbH, Stidwall 32, 29221 Celle (Satzung)




Inhaltsverzeichnis

A W N

10
11
12

Erfordernis der Plandnderung: Allgemeine Ziele und ZWeCKe.........cc.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee e 3
Beschleunigtes Verfahren gemanl § 13a BauGB .........ccoooiiiiiiiiiii i 3
Raumlicher Geltungsbereich und Bestand ... 3
FIAChENNUIZUNGSPIAN. ...ttt e e e e e et e e e e e e e annr e e e e e e e e e eaanes 4
4.1 Wirksamer FIAChennUIZUNGSPIAN ....cooiiiiiiiiiiie ettt 4
4.2  Anpassung des Flachennutzungsplans im Wege der Berichtigung ..........cccovveeiiiiiinniiinneen. 4
R B ==Y o= 101U g o 1] o] = o DU RPTT PP 5
STAAtEDAUNICNE DALEN ...ttt e e e e e e e sttt e e e e e e e e e e aanbeeeeeaaans 6
Begrindung der FEeSTSEIZUNGEN ........oi i 6
6.1 Art der bauliChen NULZUNG.......ueiiiii et a e ea e 6
6.2  MabB der baulichen NULZUNQG ......cooiiiie et 7
R N = - 10 =TT TP PPRR PRI 8
6.4  Private VerkenrsflAChe...........ueeiiiii s 8
6.5  SchalltechniSCNe VOrgaben........ccoui it 8
Ortliche BaUVOISCRIIEN ........c.oeevieeeeeeeeeeeeeeeee ettt ee et ee et eneaeae e aeae e eeenas 9
T4 WEIDEANIAGEN ...ttt e e e e e e e et e e e e e e e nba e e e e e s 9
Auswirkungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes.............c.ccceeveueueeveceeeeeeeeeeeeeeeeenennn 10
8.1  Auswirkungen auf die Raum- und Landesplanung...........cccooiiiiiiieiiiiiiiniiiiiiee e 10
8.2  Auswirkungen auf die UmgebUNQ...........uuiiiiiiiiiiiie e 11
8.3 Gender Mainstreaming und INtegration ... 11
8.4  Auswirkungen auf wirtschaftliche Belange............cccuuiiiiiiiiiiiii e 11
8.5 Auswirkungen auf naturschutzrechtliche Belange/Artenschutz, Eingriffsregelung ............. 11
HINWEISE ..ttt ettt et e e e e oottt et e e e e e e e s bbb e e e e e e e e e s s e nnbbbeeeeeaeeesannbbaneaaaans 15
S B - o o o]0 o1 1 (= TP URPTT PP 15
S 2 | -1 o] F=To [T 10 o RO UPPTT PP 15
9.3 NICdErSChIAgSWASSET .....cci ittt ettt e e e e et e e e e e e e e s nb b ee e e e e e e e e e aanreeees 16
V=T a1 a1 o LT TP URPTT PP 16
Wesentliche Rechtsgrundlagen ........ ..o 17
F N g1 = To =] o DT PP URPTT PP 17
Anlage 1: Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Celle.........coooiiiiiiiiiiiiniiiiee. 17

Anlage 2 Larmtechnisches Gutachten 2020-1141-1 der bbs/martens+puller vom
18112020 .. iiie ettt et e et e e e e e e et e e e e aaeeeaeeaneneeeeanreeaeaanneeaaaas 17

Urschrift-Begr_1.BPA 36Wce-TriftwegOhlhorstberge_28.02.23.docx 2/18



1 Erfordernis der Plananderung: Allgemeine Ziele und Zwecke

Der Bebauungsplan Nr. 36 Wce der Stadt Celle ,Triftweg/Am Ohlhorstberge® ist seit dem
21.01.2013 rechtskréftig. Mit der Aufstellung wurden ca. 4 km stdlich der Celler Innenstadt im
Ortsteil Westercelle zwischen dem Triftweg und der ,Hannoverschen HeerstraBBe* ein allge-
meines Wohngebiet sowie Mischgebiets- und Gewerbeflachen festgesetzt. Diese seinerzeitige
Festsetzung stellte eine stadtebaulich sinnvolle Abstufung dar und ermdéglichte durch eine ent-
sprechende Bebauung eine zukinftige Entwicklung, die sowohl dem bestehenden Gewerbe-
gebiet als auch den im Norden vorhandenen Wohngebiet Rechnung trug. Im Bereich des
Mischgebietes wurde in Richtung der ,Hannoverschen Heerstral3e® eine Musterhaussiedlung
errichtet.

Inzwischen wurde jedoch die Nutzung der Musterhaussiedlung aufgegeben und die Gebaude
teilweise als Wohngebaude verauBert. Im restlichen Bereich des Mischgebietes haben sich
bereits Wohnnutzungen angesiedelt. Geman dem stadtischen Ziel, insbesondere Wohnraum
fir Familien zu schaffen, ist die Umnutzung der weiteren Musterhaussiedlung in Wohnge-
baude geplant. Da hiermit keine gleichwertige Durchmischung von Wohnen und Gewerbe
mehr gegeben ist, muss das Mischgebiet neu gefasst werden. Hierzu ist eine Anderung des
Bebauungsplanes erforderlich. Ziel ist hierbei das vertragliche Miteinander von Gewerbe-,
Buro- und Wohnnutzung.

Die vorliegende Begriindung bezieht sich ausschlieBlich auf die 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 36 Wce.

2 Beschleunigtes Verfahren geman § 13a BauGB

Der Bebauungsplan dient der Entwicklung und Nachverdichtung bereits bestehender Baufla-
chen (im Ortsteil Westercelle). Der Geltungsbereich hat eine GréBe von 40.786 m2. Die zulds-
sige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO, d. h. der errechnete Anteil des Grund-
stlicks, der von baulichen Anlagen Gberdeckt werden darf, liegt mit ca. 30.826 m2 (fur MI
18.835 m2x GRZ 0,6 + max. zulassige Uberschreitung = 80 % des Nettobaulands = 15.068
m2und fir das GE Uberbaubare Grundstiicksflache 19.806 m? x GRZ 0,8 + ohne Uberschrei-
tung = 80 % des Nettobaulands = 15.845 m?) zwischen 20.000 m2 und 70.000 m2. Somit hat
gem. § 13a (2) BauGB eine Vorprifung des Einzelfalls zu erfolgen.

Auf Grund der Uberschlagigen Prifung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 BauGB ge-
nannten Kriterien wurde die Einschatzung erlangt, dass die Bebauungsplan-Anderung voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 (4) Satz 4 BauGB in der
Abwéagung zu bertcksichtigen waren (s. Vorprifung des Einzelfalls, Anlage zum Bebauungs-
plan). Auch werden keine Natura 2000-Gebiete durch die Planung berthrt. Daher wird die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 Wce im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
als MaBnahme der Innenentwicklung durchgefiihrt. Die Erstellung eines Umweltberichtes ist
in diesem Zusammenhang nicht erforderlich.

3 Raumlicher Geltungsbereich und Bestand

Die 1. Anderung erfolgt fiir einen Teil des Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungs-
planes Nr. 36 Wce ,Triftweg / Am Ohlhorstberge®. Das Plangebiet liegt ca. 4 km stdlich der
Celler Innenstadt im stdwestlichen Bereich des Stadtteiles Westercelle.

Die ErschlieBung erfolgt Gber die éstlich angrenzende ,Hannoversche HeerstraBe® und dem
westlich verlaufenden , Triftweg®.

Nordlich wird der Geltungsbereich von der StraBe ,Dorothea-Erxleben-Weg* mit straBenbe-
gleitender Wohnbebauung und sudlich von der StraBe ,Am Ohlhorstberge mit anschlieBender
Gewerbeansiedlung begrenzt.
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Das Plangebiet ist vollstandig bebaut.
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4 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan und dessen Berichtigung sind in der Anlage 1 darge-
stellt.

4.1 Wirksamer Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Celle stellt den Bereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 36 als ,gewerbliche Bauflache* dar.

Mit der Festsetzung einer ,gemischten Bauflache® wird von den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes abgewichen.

4.2 Anpassung des Flachennutzungsplans im Wege der Berichtigung

Gemal § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Da die vorliegende Bebauungsplan-Aufstellung im beschleunigten Verfahren gemas § 13a
BauGB durchgeflihrt wird, ist kein Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes
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notwendig. Der Flachennutzungsplan kann gem. § 13a (2) 2. BauGB vielmehr im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplanes berichtigt werden.

Far einen Teil des Geltungsbereiches wird der Flachennutzungsplan dahingehend berichtigt,
dass er von ,gewerblicher Bauflache* in ,gemischte Bauflache” geandert wird.

Damit werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes den Darstellungen des (berichtigten)
Flachennutzungsplanes entsprechen.

4.3 Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 36 Wce der Stadt Celle ,Triftweg / Am Ohlhorstberge” ist seit dem
21.01.2013 rechtskraftig. Im wirksamen Bebauungsplan wurden die Gebietstypen Gewerbe-
gebiet, Mischgebiet und Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Rechtsv&irksamer Bebauungsplan Nr. 36 ch , riftweg / Am Ohlhorstbérge“

\ : |l — P ¥ h : P
1 m 7 e

Die 1. Anderung erfolgt innerhalb des Geltungsbereiches des rechtswirksamen Bebauungs-
planes, die nordliche Grenze bildet die StraBe ,Dorothea-Erxleben-Weg*“.

Um die Wohnbebauung in einem Teilbereich des derzeitig festgesetzten Gewerbegebietes
umsetzen zu kénnen, erfolgt im Rahmen des 1.Anderungsverfahrens die Gebietsumstufung in
Mischgebiets.

Wie aus den unter Kapitel 5 ,Stadtebauliche Daten® aufgezeigten Angaben entnehmbar ist,
wird die Mischgebietsflache um ca. 4.627 m? vergréBert.
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5 Stadtebauliche Daten

Flache [m?]
Festsetzungen des wirksamen B-Planes Nr. 36 Wce::
e Nettobauland — Mischgebiet (M), 13.073
davon
o Uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ 0,6 + max. zulassige
Uberschreitung = 80 % des Nettobaulands) 10.458
o nicht tiberbaubare Grundstiicksflache 2.615
e Nettobauland — Gewerbegebiet (GE), 25.567
davon )
o Uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ 0,8 + ohne Uber-
schreitung = 80 % des Nettobaulands) 20.453
o nicht Gberbaubare Grundstiicksflache 5.114
 Odffentliche StraBenverkehrsflache 589
o private Verkehrsflache 1.158
e private Grinflache 399
Summe: 40.677
Festsetzungen der 1. Anderung des B-Planes Nr. 36 Wce:
¢ Nettobauland — Mischgebiet (M), 18.835
davon
o Uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ 0,6 + max. zulassige
Uberschreitung = 80 % des Nettobaulands) 15.068
o nicht iberbaubare Grundstiicksflache 3.767
e Nettobauland — Gewerbegebiet (GE), 19.806
davon )
o Uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ 0,8 + ohne Uber-
schreitung = 80 % des Nettobaulands) 15.845
o nicht Gberbaubare Grundstiicksflache 3.961
« offentliche StraBenverkehrsflache 589
e private Verkehrsflache 954
e private Grinflache 602
Summe: 40.786"

6 Begrundung der Festsetzungen

Die Festsetzungen des wirksamen Bebauungsplanes Nr. 36 Wce werden im Wesentlichen
{ibernommen. Die Anderungen werden im Folgenden beschrieben:

6.1 Art der baulichen Nutzung

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird in einem Teilbereich das Mischge-
biet erweitert. Die im wirksamen Bebauungsplan Nr. 36 Wce festgesetzten zuldssigen Nut-
zungen in diesem Mischgebiet werden beibehalten. Gemal dem stédtischen Ziel, insbeson-
dere Wohnraum flr Familien zu schaffen ist die Umnutzung der ehemaligen Musterhaussied-
lung in Wohngeb&ude damit gesichert. Im Gewerbegebiet sind weiterhin ausnahmsweise
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie Betriebsinhaber und

! Die Abweichung der Gesamtflache des Ursprungsplanes und der 1. Anderung ergibt sich aus Ab-
weichungen zwischen der urspriinglichen und der aktuellen amtlichen Plangrundlage.
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Betriebsleiter zulassig. Die textliche Festsetzung hierzu wurde vom ,Maf3 der baulichen Nut-
zung* zur ,Art der baulichen Nutzung - Gewerbegebiet” verschoben.

Die ebenfalls im Gebiet ansassigen Verwaltungsgebaude werden planungsrechtlich mit der
Festsetzung gesichert. Um dem Anspruch des Gebietscharakters eines Mischgebietes ge-
recht zu werden und flexible Méglichkeiten fir eine zuklnftige Entwicklung / Durchmischung
zu bieten, sind auch sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Schank- und Speise-
wirtschafte, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Einzelhandelsbetriebe zulassig. Letz-
tere waren gem. der Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes jedoch nur bis zu ei-
ner Geschossflache von 200 m2 und wenn der Einzelhandel im Zusammenhang mit der im
Mischgebiet angesiedelten Gewerbebetrieben steht, zuldssig. Damit sollte eine Einzelhan-
delsansiedlung im Ublichen Sinne ausgeschlossen werden. Die Zulassigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben wird mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 Wce dahingehend aktu-
alisiert, dass Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbe-, Handwerks- und Handelsbe-
triebe mit Verkaufsflachen fir den Verkauf von Waren an den Endverbraucher mit zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten unzulassig sind. Bei der Definition der zentren-
und nahversorgungsrelevanten Einzelhandelssortimenten wird auf die Sortimentsliste des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Celle von 2020 zurlickgegriffen. Bei produ-
zierenden Betrieben ist ein sog. untergeordneter Werksverkauf mit einer Verkaufsflache von
max. 80 gm zuldssig. Die Festsetzung zur Zul&ssigkeit von Einzelhandelsbetrieben wird in
gleicher Weise auch fir die Gewerbewerbegebiete geédndert. Hier werden zudem Einzelhan-
delsbetriebe mit einer Verkaufsflache tber 800 m? ausgeschlossen. In Mischgebieten sind
diese ohnehin nicht zulassig. Die Zul&ssigkeit von Einzelhandelsbetrieben und Verkaufsstat-
ten in Misch- und Gewerbegebieten im Geltungsbereich wird gedndert und erganzt, damit die
Innenstadt oder nahversorgungsrelevante Standorte nicht geschwacht werden. Die Festset-
zung erfolgt in Anlehnung an Festsetzungen, die aktuell in Gewerbegebieten der Stadt Celle
getroffen werden. Die Stadt verfolgt hiermit eine Vereinheitlichung der Festsetzungen im
Stadtgebiet.

Die gemaR § 6 (2) BauNVO zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie Vergni-
gungsstatten werden ausgeschlossen. Der Ausschluss erfolgt, da diese Nutzungen z. T. an-
dere Bauformen bzw. gréBere Grundstlicksflachen erfordern sowie mit zusatzlichem erhebli-
chem Besucherverkehr verbunden wéren und bedeutend mehr Parkraum benétigen. Zum
anderen soll dem notwendigen Schutzanspruch der vorhandenen Wohnbebauung in Bezug
auf Larm Rechnung getragen werden. Die ausgeschlossenen Nutzungen sollen sich besser
in angrenzenden, starker gewerblich gepragten Bereichen bzw. in anderen (zentraleren)
Stadtbereichen ansiedeln.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Beziiglich des MaBes der baulichen Nutzung werden geman § 16 BauNVO Festsetzungen
zur Grundflachenzahl (GRZ), zur Geschossflachenzahl (GFZ) und zur Zahl der Vollge-
schosse getroffen. Hierbei werden die Festsetzungen aus dem wirksamen Bebauungsplan
Ubernommen, da sich diese bewahrt haben.

Far das Mischgebiet wird danach eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und fir das Gewer-
begebiet von 0,8 festgesetzt. Die GRZ kann gemaf § 19 BauNVO durch Garagen, Stell-
platze und Zufahrten sowie Nebenanlagen gemaf § 19 (4) Satz 2 BauNVO bis zu einer GRZ
von 0,8 Uberschritten werden, also insgesamt ebenfalls bis zu 80 % Uberbaut werden.
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Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird im Mischgebiet mit 1,0 und im Gewerbegebiet mit 2,4
beibehalten, die Geschossigkeit im Mischgebiet mit max. 2 Vollgeschossen tibernommen. Im
Gewerbegebiet ist keine Geschossigkeit festgesetzt, weil dies bei Baukdrpern mit gewerbli-
cher Nutzung (z.B. Werks- oder Lagerhallen mit héheren Geschossen) nicht zielfiihrend ist.
Es greift hier die Hbhenbegrenzung baulicher Anlagen im Gewerbegebiet, die ebenfalls Gber-
nommen wird (56 m 0.NN, dies entspricht bei einer Gelandeoberflache von ca. 40,4 m .NN
der baulichen Anlage von max. 15,60 m).

Die Vorgaben zum Maf der baulichen Nutzung werden beibehalten, da sie einerseits eine
groBe Flexibilitat in der Grundstiicksnutzung zulassen und den Flachenverbrauch minimie-
ren, andererseits aber ein Einfligen in den Bestand und die Umgebung gewahrleisten.

6.3 Bauweise

Im wirksamen Bebauungsplan war fir den gesamten Geltungsbereich eine abweichende
Bauweise in der Form festgesetzt, dass im Mischgebiet Gebaudelangen von 20 m und im
Gewerbegebiet von 150 m zuldssig waren.

Die Vorgabe fir das Gewerbegebiet wird beibehalten, da sie sich bewahrt hat und dort ent-
sprechende gewerbliche Betriebe ermdglicht.

Die Festsetzung im Mischgebiet wird dahingehend geandert, dass fir den nérdlichen Bereich
eine offene Bauweise festgesetzt wird. Dies bedeutet, dass nur Gebaude mit einer Lange
von max. 50 m und mit Abstand zur Grundstlicksgrenze zulassig sind. Dies entspricht einer-
seits dem vorhandenen Bestand und ermdglicht andererseits ausreichend Flexibilitat flr die
Mischnutzungen.

Im stddstlichen Bereich des Mischgebietes wird eine abweichende Bauweise dahingehend
zugelassen, dass Gebaue eine Lange von bis zu 60 m haben dirfen. Damit wird der bereits
vorhandene Bestand aufgenommen und gréBere Gebaude im Ubergang zum Gewerbege-
biet ermdglicht. Ansonsten sind die Vorgaben der offenen Bauweise mit entsprechenden
Grenzabstanden einzuhalten.

6.4 Private Verkehrsflache

Die private Verkehrsflache an der ,Hannoverschen HeerstraBe® wird aus dem wirksamen Be-
bauungsplan tbernommen. Es erfolgt lediglich eine Anpassung an die aktuellen Flurstiicks-
grenzen. Fir die Flache wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fur die Ver- und Entsor-
gungstrager und fir die Offentlichkeit gesichert.

6.5 Schalltechnische Vorgaben

Es wurde von bbs /martens+puller Ingenieurgesellschaft mbH ein Larmtechnisches Gutach-
ten erarbeitet (18.11.2020, s. Anlage).

Fir das Gewerbegebiet im Ursprungsbebauungsplan Nr. 36 Wce wurde im Rahmen der
Schallimmissionsuntersuchung eine Kontingentierung flr die gewerbliche Bauflache vorge-
nommen. Dieses Larmkontingent wurde nach DIN 45691 in Bezug auf die relevanten, nachst
gelegenen Immissionspunkte an schutzbedurftigen Wohngebauden innerhalb und auBerhalb
des Bebauungsplangebietes vorgenommen.
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Daraus ergeben sich ein Emissionskontingent Lex Tag von 60 db(A) und ein Emissionskon-
tingent Lex Nacht von 45 db(A). Da diese Kontingente identisch mit denen des bisherigen Be-
bauungsplanes sind, ist somit keine Einschrankung der bisher zuldssigen Bestandsnutzung
gegeben. Ein (rechnerischer) Nachweis, dass die momentane Nutzung durch das Kontingent
nicht gefahrdet oder eingeschrankt wird, kann deshalb entfallen.

Die Empfehlungen aus der schalltechnischen Untersuchung einschlieBlich der rechtskonfor-
men Formulierung wurden in die textlichen Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 36 Wce Ubernommen.

Bei Einhaltung der festgesetzten Emissionskontingente ergeben sich keine schalltechni-
schen Bedenken gegen die Planung.

Zudem wird die textliche Festsetzung aus dem Ursprungsplan bernommen, dass fiir die im
Gewerbegebiet ausnahmsweise zulassigen Wohnungen der Nachweis zu flihren ist, dass
beim Auftreten von AuBengerduschen und Anlagengerauschen aus angrenzenden Gebau-
deteilen durch entsprechende bauliche und technische MaBnahmen sichergestellt wird, dass
in den schutzbedurftigen Wohnrdumen tagsuber ein Innenpegel von 35 dB (A) und in den
Schlafraumen nachts ein Innenpegel von 25 dB (A) eingehalten wird. Die textliche Festset-
zung hierzu wurde vom ,Maf3 der baulichen Nutzung® zu ,Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 24
BauGB im Gewerbegebiet (GE)“ verschoben.

7 Ortliche Bauvorschriften

Die o6rtlichen Bauvorschriften Gber Gestaltung werden im Wesentlichen aus dem Ursprungs-
plan Gbernommen, da sie sich bewéahrt haben und die Gestaltung im Gebiet beibehalten wer-
den soll.

7.1 Werbeanlagen

Die Formulierung, dass Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig sind, wird da-
hingehend umformuliert, dass Werbeanlagen nur auf dem Grundstiick des jeweiligen Betrie-
bes zulassig sind. Dies dient der Klarstellung dariber, dass z.B. Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetriebe auf ihrem Grundstick werben dirfen, nicht (nur) an dem Ort, an dem sie ihre
Handwerksarbeiten bzw. Dienstleistungen durchfihren.

Davon unabhangig wird eine Vorschrift aufgenommen, die Werbeanlagen auf der privaten
Grunflache (Flurstiick 104/34) regelt. Die Flache befindet sich direkt an der ,Hannoversche
HeerstraBe® (ehemalige B 3 und weiterhin eine der HaupteinfahrtstraBen in das cellesche
Zentrum) und an der Zubringerstral3e in das Gewerbegebiet der StraBe ,Am Ohlhorstberge®.
Sie ist aufgrund ihrer Lage geeignet, auf die im Gewerbe- und Mischgebiet und naherer Um-
gebung angesiedelten Unternehmen hinzuweisen. Auf der Grinflache befinden sich bereits
eine genehmigte Werbetafel und 3 Fahnenmasten. Da diese auch zukinftig zulassig sein sol-
len, werden sie in die 6rtliche Bauvorschrift als zuldssig aufgenommen. Die Werbeanlagen
werden auf die Nutzungen im Plangebiet (also den Misch- und Gewerbegebieten) begrenzt
und in ihrer Dimension beschrankt.

Auch flr den restlichen Geltungsbereich werden Begrenzungen hinsichtlich der Gestaltung
von Werbeanlagen vorgenommen, um eine Uberdimensionierung zu verhindern und somit
eine harmonische Gestaltung in den Misch- und Gewerbegebieten zu erzielen:

o FUr freistehende bzw. freischwebende Werbeanlagen in Form von Fahnen, Werbe-
ballons und vergleichbare Anlagen wird die zuldssige Héhe von 10 m auf 8 m redu-
Ziert.
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Es wird erganzt, dass sonstige freistehende bzw. freischwebende Werbeanlagen im
Gewerbe- und Mischgebiet unzuléssig sind.

Hiervon ausgenommen ist eine (Sammel-)Werbeanlage in der Nahe der StraBe ,Am
Ohlhorstberge®. Diese Werbeanlage ist bereits vorhanden und dient auch der Infor-
mation, welche Betriebe im Gebiet aufzufinden sind.

o Es wird geandert, dass Werbeanlagen an Gebauden nur parallel zur Fassade an
diese angebracht werden dirfen (Flachwerbung). Je Fassadenseite ist max. 1 Wer-
beanlage zulassig. Diese darf max. 1,50 m Héhe und 4 m Breite aufweisen. Im wirk-
samen Bebauungsplan waren 2/3 der Gebaudebreite und 1/3 der Gebaudehdhe zu-
lassig. Mit der neuen Vorschrift wird die Dimension der Werbeanlagen an gréBeren
Gebé&uden deutlich begrenzt.

e Es wird erganzt, dass Werbeanlagen nur in einem Bereich bis 4 m Héhe an die Fas-
sade angebracht werden dirfen und dass Werbeanlagen oberhalb der Traufe/Attika
nicht zulassig sind. Damit werden hoch liegende Werbeanlagen und Werbeanlagen
auf und tber den Dachern verhindert.

8 Auswirkungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes

8.1 Auswirkungen auf die Raum- und Landesplanung

Durch die Bebauungsplan-Anderung erfolgt im Wesentlichen eine Verschiebung von Ge-
werbe- zu Mischgebietsflache, um die weitere Umnutzung einer Musterhaussiedlung in Wohn-
gebaude zu ermdglichen. Grundsatzlich bleiben die Gewerbe- und Mischgebietsnutzungen als
Planungsziele im Geltungsbereich erhalten. Diese wurden in Hinblick auf die Ziele der Raum-
und Landesplanung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes bereits gepruift.

Nach Aufstellung des Bebauungsplanes (Rechtskraft seit 2013) wurde eine Neuaufstellung
des Regionalen Raumordnungsprogrammes flir den Landkreis Celle beschlossen. Diese liegt
derzeit im Entwurf vom 22.02.2017 vor.

Gemani dem Entwurf des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) 2016 fur den Land-
kreis Celle (Stand 22.02.2017) haben die Aussagen des RROP 2005 zur allgemeinen Sied-
lungsentwicklung weiterhin Bestand.

Das Plangebiet ist im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) 2005 als Teil des Celler
Siedlungsgebietes dargestellt. Celle ist als Oberzentrum ausgewiesen.

Ostlich vom Plangebiet befindet sich eine HauptverkehrsstraBe von Uberregionaler Bedeutung
(Pkt. 3.6.3 RROP), die in ihrem Bestand zu sichern und im Rahmen der Verbesserung der
Verkehrssicherheit und zur Férderung des Umweltschutzes auszubauen ist. Damit ist die ehe-
malige BundesstraBBe 3 gemeint, welche inzwischen an anderer Stelle verlauft. Westlich des
Plangebietes wird eine sonstige Eisenbahnstrecke (Pkt. 3.6.2 RROP) dargestellt, bei der das
Streckennetz zu sichern ist.

GemanBi dem Entwurf des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) 2016 fur den Land-
kreis Celle (Stand 22.02.2017) haben die Aussagen des RROP 2005 zur allgemeinen Sied-
lungsentwicklung Uberwiegend Bestand. Anderungen fir den Geltungsbereich, der im Celler
Siedlungsgebiet liegt, ergeben sich nicht.

Die Planung ist demnach auch weiterhin mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung,
sowohl in der derzeit gultigen Fassung (RROP 2005) als auch im Entwurf des RROP 2016,
vereinbar.
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8.2 Auswirkungen auf die Umgebung

Das Plangebiet liegt ca. 4 km sldlich der Celler Innenstadt im stidwestlichen Bereich des Ort-
steiles Westercelle. Die Umgebung des Anderungsbereiches ist durch gewerbliche Nutzun-
gen, Blro- und Mischnutzungen sowie Wohnen gepragt.

Durch die Umwidmung der gewerblichen Teilflache in ein Mischgebiet innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes wird die Mischnutzung nur um eine vergleichsweise kleine
Flache erweitert. Die Festsetzung der Mischnutzung berlcksichtigt die vorhandene Nutzung.
Da die Flachen bebaut sind, ist keine Erhéhung des Verkehrsaufkommens zu erwarten.

Mit der Festsetzung der Emissionskontingente fiir den Teilbereich der gewerblichen Nutzung
wird der Schutzanspruch der Wohnnutzung im angrenzenden Mischgebiet innerhalb des Gel-
tungsbereiches als auch der benachbarten Wohnnutzung in der Umgebungsbebauung sicher-
gestellt.

Es kann davon ausgegangen werden, dass sich durch die Teilumwidmung von GE in Ml vo-
raussichtlich keine erheblichen Nachteile fir die in der Umgebung lebenden Menschen des
Plangebietes ergeben.

8.3 Gender Mainstreaming und Integration

Geman § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB sind Gender Mainstreaming und Integration bei der Aufstellung
von Bauleitplanen zu berlcksichtigen. Dabei ist dem Grundsatz der Barrierefreiheit im Sinne
eines gleichberechtigten Zugangs zur physischen Umwelt gemani Artikel 9 (Zugénglichkeit)
des Ubereinkommens der Vereinten Nationen vom 13.12.2006 Uber die Rechte von Menschen
mit Behinderungen auf geeignete Weise Rechnung zu tragen. Wesentlich sind auch die be-
sonderen Belange von Menschen mit einer Sehbehinderung zu beachten, eine Gleichstellung
der Geschlechter zu fordern sowie der Grundsatz der Antidiskriminierung zu berticksichtigen.
Da durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes im Wesentlichen eine Verschiebung von Ge-
werbe- zu Mischgebietsflache erfolgt, ist nicht davon auszugehen, dass die vorliegende Pla-
nung negative Auswirkungen auf den gleichberechtigten Zugang zur physischen Welt, auf die
Belange von Menschen mit einer Sehbehinderung oder auf die Gleichstellung der Geschlech-
ter auslést.

8.4 Auswirkungen auf wirtschaftliche Belange

Durch die Teilumwidmung in ein Mischgebiet kommt es zu einer kurzfristigen Starkung der
regionalen Wirtschaft durch befristete Bauauftrage zur Errichtung/ Modernisierung baulicher
Anlagen und der Gestaltung von Freiflachen.

8.5 Auswirkungen auf naturschutzrechtliche Belange/Artenschutz, Eingriffsregelung

Die uberschléagige Vorprifung des Einzelfalls unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 BauGB
genannten Kriterien hat ergeben, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 (4) Satz 4 BauGB in der Abwéagung
zu beriicksichtigen wéaren. Schutzgebiete sind nicht betroffen.

Damit darf der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13a (1) Satz 2 Nr. 2
BauGB aufgestellt werden. Hierbei kann von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB und der
Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB abgesehen werden.

Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO liegt zwischen 20.000 m2und 70.000
m2. In diesem Fall ist zu prifen, ob ein Ausgleich gem. § 1a (3) 5 BauGB erforderlich ist oder
nicht.
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Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 ,Triftweg / Am Ohlhorstberge* wird fir
einen Teilbereich die Nutzungsart von Gewerbe- in Mischgebietsflache geandert. Die Festset-
zungen zum MaB der baulichen Nutzung bleiben beibehalten.

Die Flache der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 Wce zeichnet sich durch bereits
bebaute Gewerbe- und Wohngrundstlicke aus. Die Gewerbeflachen sind hoch versiegelt und
weisen kaum pragnanten Griinbestand aus. Die Wohngrundstlicke sind durch typische Haus-
garten mit Scherrasen und solitdren Nadel- und Laubgehdlzen von schwacher bis zu mittlerer
Strukturklasse (Stieleichen, Birken, Koniferen und Rhododendron) gepréagt. Im Bereich der 1.
Anderung des Bebauungsplanes sind keine gem. § 30 BNatSchG geschiitzten Biotope be-
kannt.

Im Plangebiet wurden bei einer Vorortbegehung am 17.03.2021 keine augenscheinlichen
Quartierpotenziale flir Vorkommen von Fledermausen bzw. stérempfindlichen oder streng ge-
schitzten Brutvdgeln kartiert. Baumbestande oder Geb&ude, die solche Quartiervorausset-
zungen bdten, befinden sich nicht im Geltungsbereich der 1. Anderung.

Die Ubersichtlichen Griinbestande bieten aber méglicherweise sehr verbreiteten und robusten
Siedlungsfolgern wie z. B. Elster, Ringeltaube, Amsel und Hausrotschwanz Brutmdéglichkeiten.
Im Umfeld des Anderungsbereiches befinden sich StraBen und nérdlich/nordwestlich Wohn-
bebauung. Im Stden grenzt ein Gewerbegebiet an. Sidwestlich befindet sich eine stillgelegte
Gleisanlage und weiteren Freiflachen, die mit Gehdlzen bewachsen sind. Diese werden durch
die Anderung nicht beeintrachtigt, da die Gebietsart erhalten bleibt und die Bebauung nicht
naher heranrtckt.

GemanB Gutachten zum Umweltbericht fir die Aufstellung des urspriinglichen Bebauungspla-
nes befindet sich im &stlichen Randbereich nahe der ,Hannoversche HeerstralBe” ein Amei-
senhaufen der geschiitzten Waldameise. Daraufhin wurde im Ursprungsplan ein Hinweis mit
Schutzvorkehrungen auf den Plan aufgenommen. Dieser Bereich befindet sich im Geltungs-
bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36. Der Ameisenhaufen wurde entspre-
chend der Vorgaben durch bauliche MaBnahmen (Anlage eines Grinstreifens) geschitzt. In-
zwischen ist der Ameisenhaufen nicht mehr vorhanden. Der Hinweis zum Umgang mit dem
Ameisenhaufen wurde deshalb gestrichen.

Aufgrund der aktuellen Nutzung, der innerstadtischen Lage und der unmittelbaren Verkehrs-
anbindung an die ,Hannoversche Heerstral3e* sowie der Uberwiegend strukturarmen Auspra-
gung ist ein Vorkommen streng geschuitzter oder gefahrdeter Pflanzen und Tierarten im Sinne
der Naturschutzgesetzgebung nicht zu erwarten. Insofern erfiillt die Planung keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG oder steht den artenschutz-
rechtlichen Belangen entgegen.

Dennoch sind im Falle der Fallung oder Rodung von Gehdlzen artenschutzrechtliche Belange
(§§ 39 und 44 BNatSchG) zu beachten. Gehdlzabtrieb ist deshalb nur auBerhalb der Brutzeiten
zwischen 1. Oktober und 28. Februar mdglich, um Nest- und Individualverluste zu vermeiden.
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Nachfolgend sind einige Aufnahmen des Plangebietes vom 17.03.2021 dargestellt:

Biirogebdudekomplex im Sidosten Parkplatz im Stidosten

Gewerbefldchen (Baustofflager) im Sidwesten GroBvolumige Halle im Gewerbegebiet

Muster-Wohnhduser im Norden am Dorothea-
Erxleben-Weg stidwestlich angrenzende Baumbestédnde

Wohngrundstiicke am Westrand (Triftweg) und
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Im Folgenden werden die Versiegelungsméglichkeiten der 1. Anderung im Vergleich zum
wirksamen Bebauungsplan ermittelt.

a) b) c) d)
Beschreibung/Zuordnung | FlachengréBe Max. zulédssiger | Max. versiegelbare Flache
(m?) Uberbauungs- | (m2)
grad Spalte b) x Spalte ¢)
Festsetzungen des rechtkraftigen Bebauungsplanes Nr. 36 Wce
Mischgebiet (MI) 13.073 0,6 + 0,2 max. 10.458
zulassige Uber-
schreitung = 0,8
Gewerbegebiet (GE) 25.567 0,8 20.454
Offentliche StraBenverkehrs- | 589 1,0 589
flache
Private Verkehrsflache 1.158 1,0 1.158
Private Grinflache 399 0 0
Summe 40.786 32.659

Derzeit ist unter Berlcksichtigung des wirksamen Bebauungsplanes Nr. 36 eine Versiege-
lung von max. 32.659 m?2 méglich.

a) b) c) d)
Beschreibung/Zuordnung | FlachengréBe Max. zulédssiger | Max. versiegelbare Flache
(m?) Uberbauungs- | (m2)
grad Spalte b) x Spalte ¢)
Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 Wce
Mischgebiet (MI) 18.835 0,6 + 0,2 max. 15.068
zulassige Uber-
schreitung = 0,8
Gewerbegebiet (GE) 19.806 0,8 15.845
Offentliche StraBenverkehrs- | 989 1,0 589
flache
Private Verkehrsflache 954 1,0 954
Private Grinflache 602 0 0
Summe 40.786 32.456

Mit Umsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 Wce , Triftweg/Am Ohlhorst-
berge” ergeben sich Versiegelungsmdglichkeiten in Héhe von max. 32.456 m2:

Daher werden mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 Wce , Triftweg/Am Ohlhorst-
berge” innerhalb des Plangebietes Versiegelungsmdglichkeiten in Héhe von 203 m?2 zurtick-
genommen (32.659 m? Gberbaubare Flache gem. wirksamer Bebauungsplan Nr. 36 — 32.456
m?2 Uiberbaubare Flache durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 = - 203 m?2 iiber-

baubare Flache).

Zudem sind die Flachen bereits durch Gewerbe- und Wohngrundstlicke bebaut.
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Im Ergebnis |&asst sich feststellen, dass durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36
keine zusétzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten. Es werden keine Kompen-
sationsmaBnahmen erforderlich.

9 Hinweise
9.1 Kampfmittel

Laut des niedersachsischen Landesamtes flir Geoinformationen und Landesvermessung
(LGLN), Regionaldirektion Hannover wurden die vorliegenden Luftbilder der Fldchen A und B
nicht vollstandig ausgewertet und keine Luftbildauswertung vorgenommen. Es wurde keine
Sondierung durchgefihrt und keine die Flache nicht gerdumt. Es besteht der allgemeine Ver-
dacht auf Kampfmittel. Eine Luftbildauswertung wird empfohlen.

Die vorliegenden Luftbilder fir Flache C wurden gemafi LGLN vollstandig ausgewertet. Es
wird keine Kampfmittelbelastung vermutet und der Kampfmittelverdacht hat sich nicht besta-
tigt. Es besteht daher kein Handlungsbedarf.

Sportanlaga

Herausgeber: Landesamr fur Geoinformation und Landesvermessung Miedersachsen - Kampfmmednesemgungsmenst
Dg ind zugrunde ey ge :1 ” s amtichen Vermessungywesens sind geschiitzt durch das Niedersachsische Gesetz Gber das amtliche Vermessun, g esen{NVermG)
{Lh ssge: in de |rm1|s-\.1g n Fassung. Die Ve l"ngf rrge'w:oﬂ wirtschaftici Zﬁme nd die Q
®2021 LGLN

Die vorliegenden Luftbilder kénnen nur auf Schaden durch Abwurfkampfmittel Gberpruft wer-
den. Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Brandmunition,
Minen, etc.) gefunden werden, wird darum gebeten, die zustandige Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt oder den Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Niedersachsens bei der
Regionaldirektion Hameln — Hannover des LGLN zu benachrichtigen.

9.2 Altablagerung

Es gibt keine konkreten Hinweise auf Altlasten und somit sind im geltenden Bebauungsplan
keine Nutzungseinschrankungen erforderlich. Der unteren Bodenschutzbehérde (UBB) lie-
gen nur Hinweise auf einen ehemaligen Malerbetrieb vor. Diese Erkenntnisse reichen aus
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Sicht der UBB nicht fiir die Festsetzung einer Altlastenverdachtsflache aus. Die Altlastenver-
dachtsflache wird somit aus den zeichnerischen Festsetzungen als auch aus den textlichen
Hinweisen auf dem Plan gestrichen.

9.3 Niederschlagswasser

Das auf den Wohn- und Gewerbegrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist Uber
ausreichend dimensionierte, ausschlieBlich oberflachennahe Versickerungsanlagen, auf den
jeweiligen Grundstlcken zu versickern. Das Niederschlagswasser ist fachgerecht komplett in
den Untergrund abzuleiten. Die Versickerungsanlagen missen dem Stand der Technik ent-
sprechen, sie sind gemalB DWA-Arbeitsblatt A 138 zu dimensionieren und auszufiihren. In
begriindeten Fallen ist die Ableitung in oberirdische Gewasser oder die stadtische Regen-
wasserkanalisation mdglich, dieses gilt auch fur bestehende Entwasserungsanlagen. Die da-
bei ggf. erforderlich werdende Nutzung dritter Grundstlicke ist rechtlich zu sichern.

Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser oder die Ableitung in ein offenes Ge-
wasser bedirfen bei gewerblich genutzten Grundstiicken einer gesonderten wasserbehdérdli-
chen Erlaubnis, die bei der Unteren Wasserbehdérde der Stadt Celle zu beantragen ist. Die-
ses gilt auch far bestehende Entwasserungsanlagen.

9.4 Loschwasserversorgung

Hinsichtlich der baulichen Nutzung eines Teilbereiches als Gewerbegebiet verweist Stadt-
werke Celle GmbH auf die maximale Léschwasserkapazitat von 1600 I/min (96 m3/h).

10 Verfahren

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 18.02.2023 die Einleitung des Verfahrens
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 Wce der Stadt Celle beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde geman § 2 Abs. 1 BauGB am 09.11.2021 ortstiblich be-
kannt gemacht. i

Die Unterrichtung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB hat mit Bekanntmachung vom
09.11.2021 vom 10.11.2021 bis zum 10.12.2021 stattgefunden. Die friihzeitige Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB fand mit
Schreiben vom 10.11.2021 bis zum 10.12.2021 statt.

Der Ortsrat Westercelle ist gemaB § 94 NKomVG in seiner Sitzung am 08.02.2022 beztglich
dieses Bauleitplanverfahrens angehért worden.

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 17.05.2022 dem vom Planverfasser (infra-
plan GmbH) angefertigten Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 Wce vom
19.04.2022 und der zugehérigen Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung
geman § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Der Beschluss tber die éffentliche Auslegung sowie
deren Ort und Dauer wurden am 24.05.2022 gemal § 3 Abs. 2 BauGB ortstblich bekannt
gemacht.

Der Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 Wce und die zugehérige Begriin-
dung haben in der Zeit vom 31.05.2022 bis zum 30.06.2022 gemaf § 3 Abs. 2 BauGB 6f-
fentlich ausgelegen.

Die Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2
BauGB wurde in der Zeit vom 31.05.2022 bis zum 30.06.2022 durchgefihrt.
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Der Rat der Stadt Celle hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 Wce nach Priifung
der Stellungnahmen geman § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 16.02.2023 als Satzung
geman § 10 Abs. 1 BauGB sowie die zugehérige Begriindung beschlossen.

11 Wesentliche Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch - BauGB

e Baunutzungsverordnung - BauNVO

¢ Planzeichenverordnung - PlanZV

¢ Niedersachsische Bauordnung - NBauO

e Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG

o Wasserhaushaltsgesetz - WHG

¢ Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

12 Anlagen

Anlage 1:
Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Celle

Anlage 2
Larmtechnisches Gutachten 2020-1141-1 der bbs/martens+puller vom 18.11.2020
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