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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 (Teil 2) Satzung

1. Einfihrung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 (Teil 2) ,Geldnde der ehemaligen Burgkaserne mit an-
schlieBenden Gebietsteilen® beinhaltet die Anpassung der Festsetzungen des bestehenden Bebau-
ungsplanes an das Zentren- und Einzelhandelskonzept der Stadt Celle und die Aufnahme ergénzender
Hinweise und nachrichtlicher Ubernahmen, insbesondere zur aktuellen Rechtslage. Die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 30 (Teil 2) ,Gelande der enemaligen Burgkaserne mit anschlieBenden Ge-
bietsteilen® bleiben bestehen. Die 1. Anderung ergénzt den Bebauungsplan lediglich mit Festsetzungen
zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben sowie mit Hinweisen und nachrichtlichen Ubernahmen zur
aktuellen Rechtslage.

Die Aufstellung bzw. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt daher im vereinfachten Verfahren nach §
13 Baugesetzbuch (BauGB).

2. Lage und Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das ca. 2,1 ha groBBe Plangebiet liegt etwa 1,4 km stdéstlich der Celler Innenstadt im Ortsteil Blumlage/
Altstadt. Der Geltungsbereich des Plangebietes wird im Norden durch das Grundstick der Blumlager
St. Georg-Kirche, im Osten durch die Kleingartenkolonie Hospitalwiesen, im Studen durch den Weg zur
Kleingartenkolonie Hospitalwiesen und im Westen durch die Braunschweiger HeerstraBe (B 214) be-
grenzt. An das Plangebiet schlie3t im Osten der Bebauungsplan Nr. 74 der Stadt Celle ,Kleingartenge-
biet Hospitalwiesen® direkt an.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen die Flurstiicke 38/10, 38/11, 38/15, 38/18, 38/20, 38/26, 38/27,
45/7 und 45/18 der Flur 40, Gemarkung Celle, sowie das Flurstick 328/1 der Flur 114 der Gemarkung
Celle. Des Weiteren werden Teilflachen des Flurstlicks 38/21, Flur 4, Gemarkung Celle und des Flur-
stlicks 325/2, Flur 114 der Gemarkung Celle von der Bebauungsplanung erfasst.

3. Anlass und Ziele der Planung
3.1 Veranlassung

Die Veranderungen in der Einzelhandelsbranche und die Nachfrage nach gewerblichen Immobilien
I6sen einen Ansiedlungsdruck auf verkehrs- und kostengtinstige Gebiete mit groBeren Flachen aus.
Das Plangebiet unterliegt wegen seiner verkehrsginstigen Lage einem Ansiedlungsdruck von Einzel-
handelsbetrieben. Anfragen zu Nutzungsanderungen und Erweiterungsabsichten werden vermehrt an
die Stadt Celle herangetragen.

Aus Grinden der Gleichbehandlung mit anderen gleichartigen Plangebieten soll das Plangebiet mit
dieser Anderung des Bebauungsplanes insbesondere an die Ziele und Empfehlungen des Zentren-
und Einzelhandelskonzeptes 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 kinftigen Einzelhandelsentwicklung fur
die Stadt Celle beschlossen. Das Konzept empfiehlt zum Erhalt und zur Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche im Interesse der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und der Innen-
entwicklung der Gemeinde die Steuerung des Einzelhandels, und insbesondere die Steuerung des
Einzelhandels mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Das Plangebiet unterliegt we-
gen seiner verkehrsginstigen Lage an der BundesstraBBe B 214 einem Ansiedlungsdruck von Einzel-
handelsbetrieben; es ist jedoch kein zentraler Versorgungsbereich im Sinne des Konzepts.

Fir das Plangebiet empfiehlt das Konzept die bauleitplanerische Uberarbeitung des Gebietes durch
Steuerung des Einzelhandels.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 (Teil 2) Satzung

Gleichwohl wird in dem Konzept auch beschrieben, dass bestehende genehmigte Einzelhandelsbe-
triebe mit Verkaufsflachen fir den Verkauf von Waren mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten nach Mdglichkeit gesichert werden sollten. Von einem weiteren Ausbau der Verkaufsflachen
mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten in nicht integrierten Lagen wird generell ab-
geraten.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes soll einer schrittweisen Umwandlung des Misch- und Gewer-
begebietes mit Betrieben flir produzierendes Gewerbe und mit Handwerksbetrieben hin zu einem
Standort von Einzelhandelsbetrieben durch Steuerung des Einzelhandels entgegengewirkt werden. Die
geplante Steuerung des groBflachigen und des Einzelhandels mit zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten innerhalb des Plangebietes entsprechend den Vorgaben des Zentren- und Einzel-
handelskonzeptes der Stadt Celle soll dem Erhalt und der Starkung der Einzelhandels- und Funktions-
vielfalt der zentralen Versorgungsbereiche dienen, insbesondere in der Celler Innenstadt und den zent-
ralen Versorgungsbereichen. Ziel der vorliegenden Bebauungsplananderung ist es, die zentralen Ver-
sorgungsbereiche, entsprechend den Vorgaben des EZK der Stadt Celle, zu erhalten und zu entwi-
ckeln. Durch den vorgenannten Ratsbeschluss wird das EZK zu einem sogenannten stadtebaulichen
Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist bei der Anderung und Aufstellung von
Bebauungsplanen ein zu berlcksichtigender Belang mit verbindlicher Wirkung.

Erganzend wird mit der Plananderung auch dem regionalplanerischen Grundsatz Rechnung getragen,
nachdem bestehende Bebauungspléane an die geltende Fassung des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) angepasst und Baurechte fir den Einzelhandel auch unterhalb der Schwelle der GroB-
flachigkeit mdglichst ausgeschlossen werden sollen.

Ziele des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes (EZK):

Der Zielkatalog definiert die Ausrichtung der Einzelhandelsentwicklung der Stadt Celle mit seiner Funk-
tion als Oberzentrum. Die gutachterlichen Zielvorschlage dienen gleichzeitig als Grundlage fiir das pla-
nungsrechtliche Konzept.

Der Zielkatalog umfasst die folgenden Ziele:
- Erhalt 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 fur den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel in der
Gesamtstadt,
- Schaffung von Investitionssicherheit und Planungssicherheit.

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente gemal der ,Celler Liste* sollen zukunftig als
Hauptsortimente von Einzelhandelsbetrieben nur noch in der Innenstadt und den zentralen Versor-
gungsbereichen angesiedelt werden. In nicht integrierten Lagen, wie dem Planbereich, soll der Einzel-
handel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten grundsatzlich nicht mehr angesiedelt
werden.

Um den zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel auf die Innenstadt und die Ubrigen zent-
ralen Versorgungsbereiche zu fokussieren, wird im EZK vorgegeben, die zentrenrelevanten Randsor-
timente grundsatzlich auf 10 % der Gesamtverkaufsflache zu beschranken.

Der geplante Ausschluss des grof3flachigen und des zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzel-
handels im Plangebiet entsprechend den Vorgaben des Zentren- und Einzelhandelskonzepts der Stadt
Celle soll dem Erhalt und der Stérkung der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt der zentralen Versor-
gungsbereiche dienen. Das Verfahren wird im vereinfachten Verfahren geman § 13 BauGB durchge-
fhrt, von einer Umweltpriifung wird abgesehen (§ 13 Abs. 3 BauGB).
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 (Teil 2) Satzung

4. Planerische Vorgaben

4.1 Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Celle wird entsprechend dem Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) als Oberzentrum
eingestuft und hat die hiermit zusammenhangenden, oberzentralen Verwaltungsaufgaben zu erflllen.
In Oberzentren sind die zentralértlichen Einrichtungen und Angebote zur Deckung des spezialisierten
Bedarfs zu sichern und zu entwickeln.

Des Weiteren ist die Stadt Celle in die Metropolregion Hannover-Braunschweig-Géttingen-Wolfsburg
eingebunden; hiermit sollen die Funktionen Arbeit, internationale Wettbewerbsfahigkeit und Innovati-
onsfahigkeit besonders gestarkt werden.

Das LROP 2017 enthalt weitere Plansatze. Stadte und Gemeinden haben dem Entstehen neuer, sowie
der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten
Sortimenten auBerhalb stadtebaulich integrierter Lagen entgegenzuwirken. Gemaf Abschnitt 2.3 ,Ent-
wicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels” des LRPO diirfen ausgeglichene Versorgungs-
strukturen, integrierte Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung
durch neue EinzelhandelsgroBprojekte, nicht beeintrachtigt werden und EinzelhandelsgroBprojekte mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur innerhalb der stédtebaulich integrierten Lagen zulassig.
Die Plansatze zu den Belangen des Hochwasserschutzes werden unter Abschnitt 3.2.4 des LROP 2017
dargelegt. Diese werden durch die Planung, die lediglich erganzende Festsetzungen zum Einzelhandel
trifft und keine neuen Baurechte hinsichtlich des Maf3 der baulichen Nutzung entwickelt, nicht beein-
trachtigt. Die aktuellen Hinweise zum Wasserrecht und auch die aktuellen Hochwasserordinaten wur-
den in den Bebauungsplan ergéanzend als Hinweis bzw. nachrichtlich Gbernommen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2005 fiir den Landkreis Celle (RROP) legt unter dem Ab-
schnitt ,Zentrale Orte, zentralortliche Funktionen, Standorte mit besonderen Funktionen“ fest, dass
Baurechte flr den Einzelhandel in Gewerbe- und Industriegebieten auch unterhalb der Schwelle zur
GroBflachigkeit ausgeschlossen werden sollen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2017 fir den Landkreis Celle befindet sich derzeit im Aufstel-
lungsverfahren. Laut dem Entwurf des RROP 2017 sollen Baurechte fir den Einzelhandel mit zentren-
relevanten Warensortimenten in Baugebieten auB3erhalb der stadtebaulich integrierten Lagen auch un-
terhalb der Schwelle zur GroB3flachigkeit mdglichst ausgeschlossen werden, wenn sie nicht der woh-
nortbezogenen Nahversorgung dienen.

An die beschriebenen relevanten Ziele und Grundsatze der Raumordnung, wie ausgeglichene Versor-
gungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und der integrier-
ten Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung, wurde die 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 30 (Teil 2) durch die getroffenen Festsetzungen zum Einzelhandel
angepasst. Die Planung ist demnach mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung, sowohl in der
derzeit glltigen Fassung (RROP 2005) als auch im Entwurf des RROP 2017, vereinbar.

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Fir den Anderungsbereich weist der aktuell glltige Flachennutzungsplan der Stadt Celle gemischte
Bauflachen aus. Dies entspricht dem Planziel, der Steuerung des Einzelhandels durch den Bebauungs-
plan; die Darstellung des Flachennutzungsplanes behélt inre Giltigkeit. Der seit 1974 rechtskréftige
Bebauungsplan setzt zwei Mischgebiete und ein Gewerbegebiet fest. Der Flachennutzungsplan der
Stadt Celle mit der teilweise geringfligigen, abweichenden Ausweisung wurde nach dem Bebauungs-
plan aufgestellt und 1979 durch den Regierungsprasidenten der Bezirksregierung Lineburg ohne An-
merkungen fur den Planbereich genehmigt, ebenso wie zuvor der Bebauungsplan. Die langfristige stad-
tebauliche Zielsetzung des Flachennutzungsplanes mit der Darstellung der gemischten Bauflache ist
weiterhin gewtlinscht. Das Plangebiet der 1. Anderung liegt im Bereich der im Flachennutzungsplan
dargestellten Richtfunktrasse Nr. 268 und innerhalb einer Flache fir die Wasserwirtschaft.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 (Teil 2) Satzung

4.3 Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Nr. 30 (Teil 2) der Stadt Celle ,Gelande der ehemaligen Burgkaserne mit anschlie-
Renden Gebietsteilen“ wurde 1970 insbesondere aufgestellt um die Umsetzung eines Baustoffhandels-
betriebes im Rahmen des damaligen Sanierungsprogramms der Blumlage zu gewahrleisten. Der seit
1974 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 30 (Teil 2) setzt Misch- und Gewerbegebietsflachen sowie eine
StraBenverkehrsflache fest. Fir den Bebauungsplan gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) von
1968. Entsprechend der BauNVO 1968 sind Einzelhandelsbetriebe in Misch- und Gewerbegebieten
allgemein zuléssig.

Far den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 30 (Teil 2) wurde 1984 ein Aufstellungsbeschluss fir die 1.
Anderung des Bebauungsplanes gefasst, um den Bebauungsplan hinsichtlich der Zulassigkeit von
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben an die damalige aktuelle Gesetzeslage anzupassen. Dieser Be-
schluss wurde 2001 erneuert, ein Abschluss der Planverfahren erfolgte jedoch nicht.

Wegen der komplexen Ubergangsvorschriften bei eingeleiteten Bebauungsplanverfahren und der
Rechtsunsicherheit Gber die Dauerhaftigkeit und die Wirksamkeit der alten Beschliisse und um auf der
Grundlage der aktuellen Gesetzeslage alle Planungen einheitlich und abgestimmt zusammen fihren
zu kénnen, wurde 2013 ein erneuter Aufstellungsbeschluss gefasst, der erganzend das Ziel hat, den
Einzelhandel entsprechend den Vorgaben des aktuellen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes zu steu-
ern.

Das jetzige Anderungsverfahren wird, wie die vorangegangenen, nicht abgeschlossenen Verfahren, als
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 (Teil 2) ,Geldnde der ehemaligen Burgkaserne mit anschlie-
Benden Gebietsteilen” der Stadt Celle bearbeitet.

4.4 Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis Celle (Stand Februar 1991) enthalt keine spezielle Aus-
sage zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Das ca. 500 m entfernte im Osten des Plangebietes
beginnende Talgebiet der Aller wird im Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis Celle als wichtiger
Bereich fur schutzbedurftige Arten und Lebensgemeinschaften benannt.

Der als Fachgutachten zu betrachtende Landschaftsplan der Stadt Celle (Biiro Heimer, Montag, Herbst-
reit vom August 1987) beschreibt die bebauten Flachen als Siedlungsflachen. Die Allee entlang der
Braunschweiger HeerstraBe wird im Landschaftsplan als landschaftspragende Allee benannt, die auch
in dem besiedelten Bereich wieder erganzt bzw. neu gepflanzt werden sollte. Die im Osten an das
Plangebiet angrenzende Kleingartenanlage ist im Landschaftsplan als spezielle Anlage und Einrichtung
fur die freiraumbezogene Erholung dargestellt.

Fur den Anderungsbereich besteht bereits ein Baurecht gemaf § 30 BauGB. Es sind keine Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten, da der Inhalt der Anderungsplanung lediglich darin besteht, ergéan-
zende Festsetzungen beziglich der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen zu treffen. Hinsichtlich
des Artenschutzes wird ein Hinweis im Bebauungsplan aufgenommen, der beschreibt, dass bei allen
BaumaBnahmen, wie Umbauten, Erweiterungen, Nutzungsanderungen, Abbrichen etc., der Arten-
schutz zu beachten ist. Das vereinfachte Verfahren gemas § 13 BauGB beinhaltet entsprechend Abs.
3 den Verzicht auf die Umweltprifung, den Umweltbericht und die Angaben, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfligbar sind und es ist keine zusammenfassende Erklarung erforderlich.

Die Ziele der Landschaftsplanung entsprechen den Nutzungen und Festsetzungen des Bebauungspla-
nes und der Anderungsplanung. Eine Betroffenheit der Landschaftsplanungen durch die Bebauungs-
planung ist nicht gegeben.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 (Teil 2) Satzung

4.5 Luftverkehrsgesetz/ Nahe zum Flugplatz Wietzenbruch

Der Planbereich liegt auBBerhalb der Anflugsektoren des militérischen Flughafens Celle — Wietzenbruch.
Der Anderungsbereich liegt jedoch im Bauschutzbereich (6 km-Radius) des Flughafens Celle - Wiet-
zenbruch geman § 12 des Luftverkehrsgesetzes (LuftVG) und im Zustandigkeitsbereich fir militarische
Flughafen nach § 18 a LuftVG. Die Entfernung zum Startbahnbezugspunkt betragt ca. 5,6 km. Baube-
schrankungen greifen daher erst ab Bauhéhen von mehr als ca. 85 m tiber dem jetzigen Gelandeniveau
und sind daher in Bezug auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes irrelevant.

Der Flughafenbezugspunkt, der dem Startbahnbezugspunkt (SBP) entspricht, liegt aktuell bei 39,10 m
dber Normalnull (NN). Das anstehende Gelandeniveau im Plangebiet liegt zwischen 38,5 m und 39 m
tber NN.

Der Einsatz von Baukranen bedarf der gesonderte Bewertung und Prifung durch das Luftfahrtamt der
Bunderwehr. Die Zulassigkeit der Errichtung und des Einsatzes von Krénen bei kiinftigen Bauvorhaben
bedarf der vorherigen Prifung und Bewertung durch das Luftfahrtamt der Bundeswehr in 51147 Kaln.
Einschrankungen von Kranhéhen sind méglich.

Ferner liegt das Plangebiet im Interessengebiet der militérischen Luftverteidigungsradaranlage Vissel-
hévede.

Die vorgenannten Sachverhalte wurden sinngemaf als Hinweise im Bebauungsplan tbernommen.

4.6 Gender Mainstreaming und Integration

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB sind Gender Mainstreaming und Integration bei der Aufstellung von
Bauleitplanen zu beriicksichtigen. Dabei ist dem Grundsatz der Barrierefreiheit im Sinne eines gleich-
berechtigten Zugangs zur physischen Umwelt geman Artikel 9 (Zugénglichkeit) des Ubereinkommens
der Vereinten Nationen vom 13.12.2006 Uber die Rechte von Menschen mit Behinderungen auf geeig-
nete Weise Rechnung zu tragen. Besonders sind auch die besonderen Belange von Menschen mit
einer Sehbehinderung zu beachten, eine Gleichstellung der Geschlechter zu férdern sowie der Grund-
satz der Antidiskriminierung zu bertcksichtigen.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 (Teil 2) der Stadt Celle wird lediglich und insbeson-
dere die Zulassigkeit von Sortimenten und Verkaufsflachen von Einzelhandelsnutzungen geregelt. Ge-
schlechtsspezifische Aussagen sowie Aussagen zur Integration kénnen auf dieser Ebene der Bauleit-
planung nicht getroffen werden. In nachfolgenden Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanungen sind
diese Ziele zu bericksichtigen.

5. Bestandsbeschreibung
5.1 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist vollstandig bebaut. In dem Gewerbegebiet hat sich ein Baustoffhandelsbetrieb mit
Lager- und Fahrzeughallen und Buro-, Verkaufs- und Ausstellungsgebauden sowie den Ublichen Ne-
benanlagen angesiedelt. Die Mischgebietsflachen sind mit Wohngeb&uden sowie Betriebsgebauden
und Werkstattgebauden von einem nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieb bebaut. Die StraBen-
verkehrsflache wird entsprechend ihrer Festsetzung genutzt. Da der bestehende Bebauungsplan keine
Regelungen zur Gestaltung trifft, ist eine vielfaltige, heterogene Mischung von unterschiedlichen Ge-
baudeformen und Gestaltungen entstanden.

Genehmigte Einzelhandelsnutzungen mit einer Verkaufsflache Gber 800 m?2 sind im Plangebiet nicht
vorhanden.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 (Teil 2) Satzung

5.2 Verkehr

Der Anderungsbereich ist verkehrlich voll erschlossen. Die Bebauungsplanénderung beinhaltet keine
Anderungen an der ErschlieBung und an den Verkehrsanlagen. Im Plangebiet ist die bestehende
StraBe ausgebaut und sie weist keine wesentlichen Defizite auf. Es werden keine Anderungen an der
Art und Anzahl der Verkehre ausgeldst.

Haltestellen des 6ffentlichen Personennahverkehres entlang der Braunschweiger HeerstraBe gewahr-
leisten ergédnzend eine ausreichende Erreichbarkeit des Plangebietes.

5.3 Hochwasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 30 (Teil 2) befindet sich im Einzugsbereich des nach §
76 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) festgestellten Uberschwemmungsgebietes der Mittel-
aller. Das Plangebiet weist Gelandehéhen auf, die unter der Hochwasserkoordinate von 38,91 m Uber
Normalnull (NN) liegen. Diese Koordinate hat der Niedersachsische Landesbetrieb fir Wasserwirt-
schaft, Kisten- und Naturschutz (NLWKN) fUr das relevante statistische hundertjahrliche Bemessungs-
hochwasser (HQ100) ermittelt. Es handelt sich hier ausschlieBlich um Retentionsraum, d. h. um Fla-
chen, die vom Hochwasser ,lediglich“ eingestaut, nicht aber durchflossen werden. Der Wasserspiegel
fr ein Extremhochwasser geman Hochwasserrisikomanagement-Plan wurde fir das Plangebiet mit
39,16 m uber NN berechnet.

Nach § 78 Abs. 3 WHG hat die Gemeinde auch bei der Erweiterung von Bauleitplanen die Belange des
Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge zu berlcksichtigen. Mit der Ergédnzung des Bebau-
ungsplanes werden keine Baurechte Uber den bestehenden Bebauungsplan hinaus geschaffen, son-
dern lediglich nur ergénzende Regelungen zur Zulassigkeit des Einzelhandels getroffen. Die aktuellen
Hinweise des Wasserrechts zum Uberschwemmungsgeblet (USG) und zu den wasserrechtlichen Ge-
setzesanforderungen zum Bauen im USG werden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Zur Errichtung oder Erweiterung von baulichen Anlagen im USG ist eine wasserrechtliche Genehmi-
gung nach § 78 Abs. 5 WHG erforderlich, hierbei ist insbesondere die Verpflichtung zum Ausgleich von
Retentionsraum durch den Bauherrn oder Investor zu erflllen. Diese Ausnahmegenehmigung nach
Wasserrecht darf nur erteilt werden, wenn im Einzelfall das Vorhaben die Hochwasserrtckhaltung nicht
oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der Verlust von verlorengehenden Riickhalteraum umfangs-,
funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird, den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht
nachteilig verandert, den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und hochwasserange-
passt ausgefuhrt wird oder wenn die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgegli-
chen werden kénnen.

6. Planinhalte und -festsetzungen
6.1  Art der baulichen Nutzung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen unter dem Punkt ,Art der baulichen Nutzung* textliche
Festsetzungen zum Ausschluss von groBflachigen Einzelhandelsnutzungen und zum Ausschluss von
Einzelhandelsnutzungen mit Verkaufsflachen zum Verkauf von Waren mit zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten getroffen werden. Vorhandene genehmigte Einzelhandelsnutzungen so-
wie insbesondere genehmigte Einzelhandelsnutzungen zum Verkauf von Waren mit zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten waren dabei, gesondert zu bertcksichtigen. Im diesem Plangebiet
sind jedoch bisher keine Einzelhandelsbetriebe mit genehmigten Verkaufsflachen zum Verkauf von
Waren mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten vorhanden.

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

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden nun ergénzt. Damit werden die Vorgaben
des Einzelhandelsentwicklungskonzepts zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung umgesetzt.
Neue und nicht integrierte Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe sollen dadurch vermieden werden.
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Aufgrund der relativ geringen Entwicklungsspielrdume soll in bebauten Gebieten, in denen bisher nur
Einzelhandel in geringfiigigem Ausmal3 angesiedelt wurde, kiinftig kein Einzelhandel angesiedelt wer-
den, um auch weiterhin Flachen fir Gewerbe- und Handwerksbetriebe vorhalten zu kénnen.

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente entsprechend der ,Celler Liste” sollen zukunftig als
Hauptsortimente nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Celle angesiedelt werden.
Diese Festsetzung sichert und starkt die zentralen Versorgungsbereiche und somit insgesamt die Stadt
Celle in ihrer Versorgungsfunktion als Oberzentrum. Mit der Anderung und Ergénzung des Bebauungs-
planes wird dieses Konzept umgesetzt und der Ausschluss der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente erhalt damit allgemeine Rechtskraft.

Die ausgeschlossenen zentrums- und nahversorgungsrelevanten Sortimente sind inhaltsgleich mit der
,Celler Liste* des EZK. Die textlichen Ergédnzungen zum Verkauf an den Endverbraucher, zu Verkaufs-
formen und zur Ermittlung von Verkaufsflachen entsprechen dem aktuellen Rechtsverstandnis und die-
nen der eindeutigen Rechtsanwendung der Satzung.

Der textlich formulierte Ausschluss des groBflachigen Einzelhandels ergibt sich automatisch durch die
Anwendung der aktuellen Baunutzungsverordnung (BauNVO) bei dem Anderungsverfahren. Die er-
ganzende textliche Formulierung zu diesem Sachverhalt dient nur der besseren Lesbarkeit bei der Um-
setzung dieser Anderungssatzung. GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sind nach heutigem Rechts-
versténdnis grundsatzlich nur in Sonder- und Kerngebieten zuléssig.

Mit der Anderung der BauNVO 1977 wurde erstmals der Begriff des groBflachigen Einzelhandels defi-
niert. Fir den bestehenden Bebauungsplan auf der Grundlage der BauNVO 1968 ware somit ab einer
Geschossflache von 1500 m2 von GrofBflachigkeit auszugehen. Der Schwellenwert flr die Annahme
von groB3flachigem Einzelhandel liegt nach heutiger Rechtslage bei 800 m? Verkaufsflache. Der gene-
relle Ausschluss von Einzelhandel mit mehr als 800 m? Verkaufsflache und unabhangig von den Sorti-
menten dient der Klarstellung, dass Gewerbegebiete vor allem Produktions-, Handwerks- und Dienst-
leistungsbetrieben vorbehalten bleiben sollen.

Der Verkauf von zentren- und nahversorgungrelevanten Sortimenten soll ausnahmsweise bei bestimm-
ten Betrieben in angemessenem Ausmalf3 weiterhin zuldssig sein. Dies entspricht ebenfalls der Emp-
fehlung des EZK, auf deutlich untergeordneten Betriebsflachen im Rahmen der Direktvermarktung aus-
nahmsweise den Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten als Annexhan-
del zuzulassen. Gewerbe- und Handwerksbetrieben soll die Méglichkeit gegeben werden, von ihnen
vor Ort produzierte oder vertriebene Waren, die von der ,Celler Liste” erfasst sind, ausnahmsweise vor
Ort zum Verkauf anzubieten.

Das EZK empfiehlt bei Sonder- und Fachmarktstandorten héchstens 10 % der Verkaufsflache fir zen-
tren- und nahversorgungsrelevante Sortimente zuzulassen. Bei sinngemaBer Anwendung der 10 %
Regelung wird die ausnahmsweise maximal mogliche Verkaufsflache fur Sortimente der ,Celler Liste®
bei Gewerbebetrieben und Handwerksbetrieben mit Sortimenten der ,Celler Liste“ auf 80 m? begrenzt,
soweit es sich bei der Verkaufsflache um eine untergeordnete Betriebsflache handelt und wenn bezlg-
lich der Waren des Annexhandels ein Sachbezug zu der Hauptgewerbetétigkeit auf dem Betriebsgrund-
stlick gegeben ist. Mit dieser Festsetzung werden Kaufkraftabfliisse aus den zentralen Versorgungs-
bereichen und der Innenstadt reduziert und auf ein unschadliches Mal3 begrenzt.

Die GroBe der ausnahmsweise untergeordneten Verkaufsbetriebsflache fliir zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente wurde entsprechend den analogen Empfehlungen des EZK gewabhlt.

Weitere Einzelhandelsbetriebe, wie der Einzelhandel mit Baustoffen und die Vermietung von Geraten
und Maschinen, sind im Plangebiet vorzufinden. Deren Verkaufsflachen beinhalten jedoch keine zen-
trenrelevante Sortimente und liegen je Betrieb bei maximal 250 m2. Eine Betroffenheit dieser Betriebe
durch die Regelung, dass groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit 800 m?2 kiinftig nicht zulassig sind, ist
nicht gegeben.
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6.2 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 Grund-
stlcke (Baunutzungsverordnung — BauNVO). Damit wird gewahrleistet, dass die aktuelle Gesetzge-
bung als Beurteilungsgrundlage fir Bauvoranfragen, Bauantrdge, Nutzungsanderungen etc. ange-
wandt wird.

6.3 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

In den Bebauungsplan werden Hinweise Ubernommen. Diese weisen darauf hin, dass das Plangebiet
in der Nahe der BundesstraBe B 214 liegt, von welcher Emissionen ausgehen, und dass der Einsatz
von Kranen bei Bauvorhaben gesondert beim Luftfahrtamt der Bundeswehr zur Prifung und Bewertung
vorzulegen und abzustimmen ist. Unabhangig von den im Bebauungsplan getroffenen Regelungen fin-
det § 78 Abs. 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Anwendung, nachdem innerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten die Erweiterung und Errichtung von baulichen Anlagen nur mit Genehmigung der stan-
digen Unteren Wasserbehdrde zulassig ist und insbesondere die Verpflichtung zum Ausgleich fir den
Verlust von Rickhalteraum vom Vorhabentrager zu erflllen ist. Auch die Errichtung neuer Heizélver-
braucheranlagen ist geman den Vorschriften des Wasserrechts im Uberschwemmungsgebieten verbo-
ten. Aufgrund der Bergbaugeschichte des Harzes kdnnen in ehemals Uberfluteten Bereichen in der
Nahe von Wasserlaufen méglicherweise Schwermetallbelastungen auftreten, bzgl. naherer Informatio-
nen hierzu, wird auf die Untere Bodenschutzbehoérde verwiesen. Ein weiterer Hinweis verweist auf die
Beachtung des Artenschutzes bei allen BaumafBnahmen.

Angaben zu festgesetzten Uberschwemmungs- und Risikogebieten sowie zu den Regelungen der Ab-
wasserbeseitigungssatzung der Stadt Celle werden nachrichtlich Gbernommen.

7. Auswirkungen der Planung

7.1 Bevolkerung

Durch den Ausschluss von grof3flachigen und zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel im
Bebauungsplanbereich, der kein zentrales Versorgungszentrum der Stadt Celle ist, sind keine negati-
ven Auswirkungen auf die Wohn- und Arbeitsbevélkerung zu erwarten. Mit der dadurch verbundenen
Starkung des wohnortnahen Einzelhandels in den zentralen Versorgungsbereichen und in der Innen-
stadt wird insgesamt gesehen die Angebotsvielfalt sichergestellt. Der Ausschluss von Einzelhandels-
betrieben fur den kurz- und mittelfristigen Bedarf, also den insbesondere zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimenten, férdert die Ziele der Stadtentwicklung, eine gute Erreichbarkeit von Einzelhan-
delszentren flr alle Bevdlkerungsteile zu gewahrleisten und eine Nahversorgung mit Gitern des tagli-
chen Bedarfs wohnortnah zu erméglichen.

7.2 Zentrale Versorgungsbereiche

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollen sich gemaf den
stadtebaulichen Vorgaben des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes der Stadt Celle in den bestehen-
den zentralen Versorgungsbereichen ansiedeln und wohnortnah die Bevélkerung versorgen.

Die erganzenden Festsetzungen des Bebauungsplanes unterstitzen dieses Planungsziel. In Misch-
und Gewerbegebieten sollen damit vor allem fir die Gewerbe- und Handwerksbetriebe Flachen zur

Verflgung gestellt werden. Die wesentliche Konzentration des Einzelhandels mit zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten auf die zentralen Versorgungsbereiche fuhrt zu einer Starkung und
Sicherung dieser Bereiche und auch zur Sicherung und Entwicklung der Flachen fir Handwerks- und
Gewerbebetriebe.
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7.3 Einzelhandels- und Gewerbebetriebe

Mit den ergénzenden Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die vorhandenen Betriebe einge-
schrankt, insbesondere auch bei Anderungen, Erganzungen und Erweiterungen der bestehenden ge-
nehmigten Nutzungen um Verkaufsflachen flir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente. Mit
den Anderungsfestsetzungen werden die stadtebaulichen Vorgaben des Zentren- und Einzelhandels-
konzeptes in einen rechtskraftigen Bebauungsplan tberfihrt, der den Verkauf von bestimmten Sorti-
menten an den Endverbraucher regelt und grofB3flachigen Einzelhandel mit einer Verkaufsflache Uber
800 m? ausschlief3t.

7.4 Umweltschutz

Das vereinfachte Verfahren beinhaltet den Verzicht auf die Umweltprifung, den Umweltbericht und die
Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie die zusammenfassende
Erklarung.

Eine weitere Versiegelung von Grundflache und eine Veranderung des MaBes der Nutzung sind durch
die Bebauungsplananderung nicht vorgesehen. Da nur der Ausschluss von Nutzungen festgesetzt wird,
sind keine Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu erwarten.

8. Kosten

Es sind keine Aufwendungen fir ErschlieBungsmaBnahmen oder sonstige Kosten zu erwarten.

9. Verfahrensvermerke

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 16.05.2013 die Einleitung des Verfahrens zur 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 30 (Teil 2) ,Gelande der ehemaligen Burgkaserne mit anschlieBen-
den Gebietsteilen® der Stadt Celle beschlossen (§ 2 Abs. 1i.V. mit § 1 Abs. 8 BauGB). Der Beschluss
uber die Aufstellung wurde am 30.06.2018 ortstblich bekanntgemacht.

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3 Abs. 1 BauGB fand vom 10.07.2018 bis
23.08.2018 statt.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Celle hat in der Sitzung am 27.11.2018 dem im Fachdienst 61 -
Stadtplanung - aufgestellten Entwurf und der zugehérigen Begriindung zugestimmt und deren Ausle-
gung beschlossen. Der Beschluss lber die &ffentliche Auslegung wurde am 19.01.2019 orts(iblich be-
kanntgemacht. Der Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 (Teil 2) lag mit der zugeho-
rigen Begriindung in der Zeit vom 29.01.2019 bis 28.02.2019 gemaf § 3 Abs. 2 BauGB aus.

Parallel dazu wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange geman §
4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.01.2019 bis 28.02.2019 durchgefihrt. Die Anhérung des Ortsrates
Blumlage/ Altstadt erfolgte gemaf § 94 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 NKomVG am 21.11.2018.

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 27.06.2019 die 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 30 (Teil 2) ,Geldande der ehemaligen Burgkaserne mit anschlieBenden Gebietsteilen® der Stadt
Celle, als Textbebauungsplan, bestehend aus textlichen Festsetzungen, Hinweisen und nachrichtlichen
Ubernahmen sowie einer Anlage mit der Darstellung des raumlichen Geltungsbereiches und der Be-
griindung geman des § 1 Abs. 3 und des § 10 BauGB in Verbindung mit § 58 Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) als Satzung beschlossen.
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Satzung

10. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90)

jeweils in der zurzeit gultigen Fassung.

Aufgestelit

Stadt Celle - Der Oberburgermeister
Fachdienst 61 - Stadtplanung

Celle, den 14.03.2019
Im Auftra
4 ,
14
(Netzel)

Technlgther Angesteliter

11. Anhang: Stadtebauliche Kenndaten

Werte (ca.)
Nutzung alte Festsetzung neue Festsetzung
des Bebauungsplanes des Bebauungsplanes
Baugebietsflachen 18.718 m?> (89 %) 18.718 m?
StralRenverkehrsflache 2331 m? (11 %) 2.331 m?
Plangebiet insgesamt 21.049 m? (100 %) 21.049 m?
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