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Stadt Celle
Bebauungsplan Nr. 36 Wce "Triftweg / Am Ohlhorstberge" in Westercelle

Begrundung

Stand: Satzung
Dezember 2012

1. Einfihrung

Inhalt der Planung ist die Neuordnung der Flachen zwischen dem Betriebsstandort der Fa.
Haacke und der Wohnbebauung an der Ohlhorststral3e. Diese Flache soll zum Teil in
Mischgebietsflachen und Allgemeine Wohngebiete umgewandelt werden.

Es besteht die Nachfrage nach Flachen in der unmittelbaren Néahe der Firma zur Ansied-
lung von kleinteiligerem nicht stérenden Gewerbe. Hier sollen sich Zulieferer oder kleine
Firmen aus dem Bereich der im Fertighausbau weiterhin notwendigen Handwerksbetriebe
ansiedeln. Des Weiteren besteht Bedarf zur Entwicklung von weiteren Wohnbauflachen.

2. Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt ca. 4 km stdlich der der Celler Innenstadt im Ortsteil Westercelle zwi-
schen Triftweg und Bundesstral3e B 3.

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von 5,4 ha. Dieses Gebiet ist jedoch in seinem
Uberwiegenden Teil bebaut und durch einen Werkentwicklungsplan planerisch fixiert. Le-
diglich der ca. 70 m breite und 270 m tiefe Streifen zwischen dem Werksgelande und der
bestehenden Wohnbebauung soll neu beplant werden.

Das Plangebiet wird begrenzt

— im Siden durch die StraRe Am Ohlhorstberge und die gradlinige Verlangerung nach
Westen

— im Westen durch die Stral3e Triftweg

— im Norden durch die vorhandene Bebauung stidlich der Ohlhorststral3e und

— im Osten durch die Hannoversche HeerstralRe (B 3).

Waéhrend im sudlichen Teil des Plangebietes bestehende Gewerbeanlagen und Muster-

hauser liegen, pragen im westlichen und ndrdlichen Bereich Einfamilienhausgebiete mit
Einzel- und Doppelhausern das Bild.

Im nordlichen Plangebiet befinden sich Feiflachen und kleinere Waldflachen, die aktuell als
Grunpuffer zwischen Wohnbebauung und Gewerbeflachen dienen.
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3. Planerische Vorgaben

3.1 Landes- und Regionalplanung
Das aus dem Landesraumordnungsprogramm entwickelte Regionale Raumordnungspro-
gramm 2005 fir den Landkreis Celle (RROP) angestrebte rAumliche und strukturelle Ent-
wicklung des Planungsraumes dar unter besonderer Berlcksichtigung der Sicherung des
Schutzes, der Pflege und der Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen. Die Ge-
meinden muissen ihre Bauleitplane an die im RROP festgesetzten Ziele der Raumordnung
anpassen.
Da der gltige Flachennutzungsplan der Stadt Celle aus den Zielen des RROP entwickelt
wurde und dieser fiir das Plangebiet Bauflachen darstellt, 1&sst sich auch der Bebauungs-
plan Nr. 36 Wce problemlos aus den Zielen der Landes- und Regionalplanung heraus ent-
wickeln.
Die Plangebietsflache ist als Teil des Celler Siedlungsgebietes dargestellt. Sonstige um-
weltrelevante Festlegungen bestehen nicht.
Gegeniber der Landes- und Regionalplanung lassen sich also keine Zielkonflikte erken-
nen.

3.2  Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Celle ist das Gebiet als gewerbliche Bauflache darge-
stellt.

Das nordlich und westlich angrenzende Gebiet ist als Wohnbauflache ausgewiesen.
Daran anschlieBend liegen Waldflachen und eine Sondergebietsflache mit Zweckbestim-
mung ,Reitsport*. Ostlich des Plangebiets, jenseits der B3 schlieRen sich Landwirtschaftli-
che Flachen und vereinzelte Waldflachen an. In Richtung Siden werden die gewerblichen
Bauflachen weitergefihrt.

Flachennutzungsplan der Stadt Celle - Stand 1-4 05.2007 ;\

Abb. 1: Flachennutzungsplan der Stadt Celle.
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3.3 Bebauungsplane

Fur das Plangebiet gibt es derzeit keinen rechtsgiltigen Bebauungsplan. Der Aufstellungs-
beschluss fir den Bebauungsplan WCE 21 Teil 2 wurde vor Aufstellung des Verfahrens
Nr. 36 WCE aufgehoben.

3.4 Landschaftsrahmenplan und Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Celle (1991) weist fur das Plangebiet keine
speziell betreffenden Darstellungen und Planaussagen auf.

Gegenlber der Landschaftsrahmenplanung sind also keine Zielkonflikte fur die Entwick-
lung des Bebauungsplanes erkennbar.

Der Landschaftsplan der Stadt Celle ist in seinem Planungssand 1987 nicht mehr aktuell.
Er zeigt keine speziell das Plangebiet betreffenden Darstellungen, so dass kein Zielkonflikt
erkennbar ist.

3.5 Luftverkehrsgesetz / Nahe zum Flugplatz Wietzenbruch
Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Celle — Wietzenbruch (ca. 2,0 km
entfernt). Die Bestimmungen des Luftverkehrsgesetzes greifen erst ab einer Hohe von 45m

Uber dem Startbahnbezugspunkt. Die festgesetzten Gebaudehdhen durchdringen nicht die
Vorlagegrenze.

Mit Fluglarm ist im Plangebiet zu rechnen, jedoch sind keine zusétzlichen Hinweise not-
wendig, da das Plangebiet eingebunden ist in bestehende Siedlungsstrukturen.

4, Bestandsbeschreibung

4.1 Stadtebauliche Situation

4.2 Verkehr- und sonstige Infrastruktur
Uber die StraRen ,Am Ohlhorstberge“ und ,Triftweg® ist das Plangebiet an das Verkehrs-
netz und Uber die Stralte ,Am Ohlhorstberge“ mit dem direkten Anschluss an die B 3 an
das Uberoértliche Verkehrsnetz angeschlossen.

4.3 Altlasten und Kampfmittel
Mit dem Grundstiick Triftweg 39 (Gemarkung Westercelle, Flur 3, Flurstiick 104/026) liegt
im Plangebiet eine Flache, die auf Grund der Vornutzung (Malerei/Malerbetrieb) als Alt-
lastverdachtsflache gekennzeichnet ist. Konkrete Hinweise auf Bodenverunreinigungen

liegen der Unteren Bodenschutzbehorde (UBB) allerdings nicht vor.

Die Flache wird im Bebauungsplan mit dem entsprechenden Planzeichen nach Planzei-
chenverordnung gekennzeichnet.

Ca. 190 m dstlich des Planungsbereiches befindet sich die Altablagerung mit der Nummer
3500064011. Bei einer Grundwassernutzung ist der Zweckverband Abfallwirtschaft Celle
zu informieren und die Grundwasserqualitat zu prifen.

5. Anlass und Ziele der Planung

Das Gebiet westlich der B 3 an der Stralle ,Am Ohlhorstberge® ist gepragt durch das Ge-
werbegebiet. Nordlich angrenzend an das Werksgelande gibt es entlang der B 3 eine klei-
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6.1

6.2

6.2.1

ne Musterhaussiedlung. Nach Westen dehnt sich dieser Gelandestreifen heute als mit
Grol3grin bestandener Puffer zu den nérdlich anschlieRenden Wohnbaugebieten aus. Die-
ses unbebaute Gelande, das im Flachennutzungsplan als Gewerbeflache dargestellt ist,
soll als Mischgebiet und Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Diese Auswei-
sung stellt eine stadtebaulich sinnvolle Abstufung dar und ermdglicht durch eine entspre-
chende Bebauung eine zukiinftige Entwicklung, die sowohl dem bestehenden Gewerbege-
biet als auch dem im Norden vorhandenen Wohngebiet Rechnung tragt.

Eine private StralRe soll diese Gebiete vom ,Triftweg“ aus erschlielden, die zur Stralte ,Am
Ohlhorstberge® weitergefiihrt wird

Fur die Realisierung dieses Projektes wird es erforderlich, den Bebauungsplan aufzustel-
len, der zugleich auch Planungsrecht fur die vorhandenen Gewerbegebiete schaffen soll.

Planungskonzept

Die Neuplanung bezieht sich auf die Entwicklung eines Wohngebietes, das an die beste-
henden Wohngebiete an der Ohlhorststra3e sudlich anschlie3t und eines Mischgebietes
zwischen Gewerbe und Wohnen. Entlang einer leicht abgewinkelten zentralen Erschlie-
BungsstralRe sind auf groBen Grundstiicken im Stile der im dstlichen Teil vorhandenen
Musterhauser 19 weitere Einzelhduser in offener Bauweise so geplant, dass sich eine auf-
gelockerte Bebauung fir Wohnen und nicht wesentlich stérendes Gewerbe ergibt.

Neben dem vorhandenen Teich im dstlichen Bereich schafft ein neuer kleiner Versicke-
rungsbereich im westlichen Teil eine 6kologisch wirksame besonders gestaltete Mitte. Ein
Graben verbindet diese beiden Bereiche und schafft mit seiner Randbegrinung parallel zur
ErschlieBungsstral’e ein Okologisch und gestalterisch wirksames Element, das dieses
Wohnquartier mit besonderen 6kologischen Qualitaten ausstattet und den Umgang mit
dem Oberflachenwasser beispielhaft in die Gesamtgestaltung des Quartiers einbezieht.

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Angrenzend an die von der Ohlhorststral3e aus erschlossenen Wohnbaugebiete werden
Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Stdlich der Planstral3e wird angrenzend an das Ge-
werbegebiet eine Mischgebietsflache festgesetzt. Die bisher dort vorhandenen Grinfla-
chen entsprechen nicht dem Flachennutzungsplan. Ein Heranflhren der gewerblichen
Nutzung bis an die Wohnflachen ist auf Grund der Schutzwirdigkeit der Wohnnutzung
ausgeschlossen. Eine Zufihrung der Flachen hin zu einer stadtebaulich wirksamen Nut-
zung ist hingegen notwendig. Der hier durch ,Nichtnutzung® entstandene isolierte Natur-
raum kann einer Nutzung z.B. zur Erholung durch die Anwohner nicht zugefihrt werden.
Seine Schutzwirkung vor dem Gewerbegebiet kann auch durch eine gestaffelte Nutzungen
erreicht werden. Eine Ansiedlung von kleinteiligerem, nicht stérendem Gewerbe mit einge-
streuter Wohnnutzung, die Uberwiegend als Wohnung der Gewerbetreibenden dient, ist als
Ubergang zu den groRRen sich im Siiden anschlieRenden Gewerbegebieten sinnvoll.

Das derzeit schon genutzte Gewerbegebiet bleibt in seiner Nutzung bestehen. Es werden
lediglich Festsetzungen getroffen, die den Schutz der umliegenden Nutzung sicherstellen
und die Fortfiihrung des Betriebes in den gesetzlichen Bestimmungen férdern.

Malf3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Als Grundflachenzahl wird in den Allgemeinen Wohngebieten das MalR von GRZ 0,4 fest-
gesetzt. Fir die Mischgebiete gilt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 fur die Gewerbe-
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6.2.2

6.3

6.4

gebiete wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. In allen Féllen, darf die GRZ gemal? § 19
BauNVO durch Nebenanlagen Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflache wird entsprechend den Werten des 8 17 BauNVO differenziert nach
den Arten der baulichen Nutzung festgesetzt, wobei die Hochstwerte der Baunutzungsver-
ordnung in den allgemeinen Wohngebieten und den Mischgebieten noch unterschritten
werden:

WA-Gebiete GFz=0,8
MI-Gebiete GFz=1,0
GE-Gebiete GFz=24

Mit diesen baulichen Ausnutzungen werden in den WA- und MI-Gebieten Grundstlicke mit
nicht zu hoher baulicher Dichte geplant, so dass auch hier der griine Charakter im Bereich
des Wohnens und Arbeitens weiter entwickelt werden kann.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen wird einschlieRlich der Werbeanlagen in den Baugebieten auf
maximal 56 m 0. NN festgesetzt, sofern nicht weitere Festsetzungen fiir besondere Teilbe-
reiche oder Anlagenteile die maximale Hohe anders festsetzen.

Da das Plangebiet eine maximale Gelandehohe von 40,40 m . NN aufweist, verbleibt eine
maximale Héhe der baulichen Anlagen von 15,60 m.

Da der Bebauungsplan fir die Mischgebiete und allgemeinen Wohngebiete eine bis zu
2geschossige Bebauung festsetzt, wird die Maximalhtéhe kaum erreicht werden. Die vor-
gesehene Bebauung lasst sich mit diesen Festsetzungen problemlos realisieren.

Bauweise

Fur die Gewerbegebiete wird ausdriicklich keine Bauweise festgesetzt. Hier soll durch den
Bebauungsplan der Bestand gesichert werden. Die vorhandenen Gebaude bestehen im
Gewerbegebiet aus Einzelhdusern im o6stlichen Teil und teilweise bis zu 110 m langen
Produktionshallen. Um den sich wandelnden Anforderungen gewerblicher Anlagen an
Verwaltung, Forschung, Produktion und Vermarktung gerecht zu werden, werden keine
einzelnen Baukdrper und Bauweisen festgesetzt.

Fur die Mischgebiete wird die offene Bauweise festgesetzt. Dadurch sind sowohl Einzel-
und Doppelhauser zuldssig als auch Hausgruppen bis 50,0 m Lange.

Vorgesehen sind hier, den Bestand der vorhandenen Einzelh&user zu sichern sowie auch
weitere Hauser auch als Doppelhduser und Hausgruppen zuzulassen, um z. B. Mischge-
bietsnutzungen als Hausensemble Wohnen und Arbeiten zu ermdglichen.

In den Allgemeinen Wohngebieten werden in der offenen Bauweise nur Einzelhduser fest-
gesetzt. Betroffen sind hier nur kleine Grundsticksbereiche. Da das Grundstiick an der
OhlhorststraBe mit einem freistehenden Einzelhaus bebaut ist und auch die Nachbarbe-
bauung aus freistehenden Einzelhdusern besteht, setzt der Bebauungsplan hier diese
Bauweise fest, um den Einzelhauscharakter dieses Wohngebietes zu erhalten.
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6.5

6.6

6.7

Uberbaubare Grundstuicksflache
Der Bebauungsplan setzt die Gberbaubare Grundstiicksflache durch Baugrenzen fest.

Um in den Gewerbegebieten die gewilinschte Flexibilitat in Anordnung und Lage der Bau-
korper zu erhalten, wird die Baugrenze so positioniert, dass zwar ein Abstand von 10,0 m
nach Norden zu den Mischgebieten und nach Osten zur Trasse der BundesstralRe 3 (Han-
noversche Heerstral3e) einzuhalten ist. Ansonsten umspannt die Baugrenze nahezu das
gesamte Gewerbegebiet. Zur Stral3e Triftweg setzt die Baugrenze einen 3,0 m breiten,
nicht zu bebauenden Vorbereich fest, um den Wohngebietscharakter in dieser StralRe mit
grenzstandigen groRen Baukodrpern nicht zu storen.

Auch in den Mischgebieten werden zusammenhangende Baufelder festgesetzt, um eine
moglichst groRe Flexibilitat bei der Grundstiicksaufteilung und Bebauung zu erhalten.

In den Allgemeinen Wohngebieten wird die Uberbaubare Flache durch Baufenster starker
eingeengt festgesetzt, um hier Gartenbereiche zu sichern.

Im Sudwesten und Nordosten des Plangebietes grenzen kleinere Waldflachen direkt an
dieses an. Hier wird die Baugrenze bis auf die vorhandenen Baukdrper zuriickgenommen,
um dadurch ein weiteres Heranrlicken der Bebauung an den Wald zu unterbinden. Auf-
grund der vorhandenen, baurechtlich genehmigten Geb&ude kann der nach dem RROP zu
fordernde Mindestabstand hier nicht eingehalten werden.

Verkehr und ErschlieBung

Die zur ErschlielBung der Baugebiete notwendige Verkehrsflache wird als private Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigt festgesetzt. Ziel des Bebauungs-
planes ist es, moglichst kleinteiliges, nicht stérendes Gewerbe mit geringen Verkaufsfla-
chen und damit wenigen Kundenverkehren anzusiedeln. Daher werden im Sinne einer
madglichst geringen Versiegelung die Verkehrsflache mit 6m Breite fiir ein Mischgebiet
schmal gehalten. Der entlang der ErschlieBung laufende Versickerungsgraben schafft je-
doch gentigend Bewegungsraum fur Fahrzeugiberhange.

Die verkehrsberuhigt ausgebaute Straf3e soll als private Stral3enspange an den Triftweg
angeschlossen werden und dann im Osten an die Ohlhorststral3e einminden.

Damit es bei der Einmiindung der StraRen in die Hannoversche Heerstralie nicht zu Ver-
kehrsproblemen kommt, sind im Bebauungsplan die Sichtdreiecke dargestellit.

Die privaten Verkehrsflachen werden im Plangebiet parallel zu der als Versickerungsflache
ausgebauten privaten Grinflache und um die vorhandene Teichanlage herumgefinhrt.

Innerhalb dieser Verkehrsflachen wurden auch die 6ffentlichen Parkplatze fiir Besucher
untergebracht.

Im Sidosten des Plangebietes setzt der Bebauungsplan auch die Verkehrsflachen der
Stral’e Am Ohlhorstberge fest. Die Festsetzung umfasst hierbei die im Bestand vorhande-
ne offentliche Verkehrsanlage.

Die Anbindung des Plangebietes an den Offentlichen Personen-Nahverkehr ist durch die
Linien 7-75 und 6-65 sichergestellt.

Flachen flir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
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6.8

6.9

6.10

Um einen moglichst griinen und offenen Charakter in den Wohngebieten und den Misch-
gebieten zu erhalten, sind Stellplatze und Parkplatze hier nur in wasserdurchlassiger Aus-
fihrung zuléssig.

Die Anlagen zur Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser
sowie zur Ableitung von Abwasser dienende Nebenanlagen sind in den Baugebieten aus-
nahmsweise zuldssig, da sie das Wohnen und Arbeiten in dem Plangebiet nicht wesentlich
storen.

Flachen fur Abwasserbeseitigung einschlieBlich Regenrickhaltung und Versicke-
rung von Niederschlagswasser

Fur die Versickerung des Niederschlagswassers wurde ein Versickerungsteich gebaut, in
dem das Niederschlagswasser vor Ort naturnah versickert wird. Der Bebauungsplan sieht
auch fur die neu entstehenden Bauflachen im Bereich der Mischgebiete und Wohngebiete
eine grundstiicksbezogene Versickerung des Niederschlagswassers vor sowie Uber die
Festsetzung einer zentralen privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung "Versicke-
rungsmulde".

Der verbleibende Teich am Ortsrand des Plangebietes kann — wie bisher - auch eine
Ruckhaltefunktion fur zuflieBendes Wasser Gbernehmen. Fir die Entwésserungssituation
im bestehenden Gewerbeareal ist keine wesentliche Veranderung des Ist-Zustandes zu
erwarten.

Private Grinflachen

Es wird eine zentrale private Grinflache mit Zweckbestimmung Versickerungsmulde fest-
gesetzt. Sie dient der Anlage einer naturnahen Versickerungsmulde mit Regenriickhaltung
in Form eines offenen Erdbeckens mit vorgeschaltetem Regenklarbecken. Die hierzu er-
forderlichen baulichen Anlagen, Aufschittungen und Abgrabungen erfolgen im Bereich der
privaten Griinflachen. Sie werden im Rahmen der ErschlieRung der Baugebiete durch den
ErschlieBungstrager errichtet und dauerhaft erhalten sowie naturnah bepflanzt.

Eine weitere private Grunflache wird entlang der Hannoverschen Heerstral3e festgesetzt.
Sie dient der Abschirmung der Privatstral3e gegeniiber der Trasse der Bundestral3e sowie
der Eingriinung des Gebiets und der Bestandssicherung der hier vorhandenen Begriinung.

Immissionsschutz

Da angrenzend an das Plangebiet eine Wohnnutzung anschlief3t, wurde im Rahmen des
Planverfahrens Uberprift in wieweit die neuen Festsetzungen zu Konflikten fiihren, oder
die durch derzeitige Nutzung vorhandenen Konflikte verstarken. Hierzu wurde eine Schall-
technische Untersuchung in Auftrag gegeben, die die Anlage 2 dieser Begriindung bildet
(Schallimmissionsuntersuchung Nr. 2007-720-1, Dipl.-Ing. Helgo Heuer, Wolfenbittel,
12.11.2007).

Die Untersuchung geht von den zuklnftig festgesetzten Nutzungen und Ihren Empfindlich-
keiten aus, um anhand der vorhandenen Nutzungen Aussagen uber die Vertraglichkeit
machen zu kénnen.

Im Ergebnis wird, um dem Gewerbe flr seine zuklnftige Entwicklung Spielraum zugeben,
ein flachenbezogener Schallleistungspegel mit folgenden Werten festgesetzt.

tagsiber (06:00 — 22:00 Uhr) L'w,T
nachts (22:00 — 06:00 Uhr) L'w,N

60 dB(a)/m?
45 dB(A)/m?

Die Untersuchungen zeigen im Bestand tagsiber Maximalwerte von 47,7 dB (A) und
nachts von 32,7 d (A), so dass sich gegenuber den festgesetzten Planwerten deutlich ab-
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6.11

7.1

7.2

7.2.1.

zeichnet, dass zusatzliche Ausbaumdglichkeiten gegeben sind, ohne dass sich eine Larm-
problematik gegeniiber der angrenzenden Bebauung abzeichnet.

Altlasten

Ca. 190 m ostlich der ostlichen Grenze des Plangebietes befindet sich eine Altablagerung
mit der Nummer 3500064011. Auf diese ALVF wird unter Hinweis Nr. 3.6 im Bebebau-
ungsplan hingewiesen.

Umweltbelange
Natur und Landschaft

Zum Bebauungsplan wurde gemafl den Bestimmungen des Baugesetzbuches eine Um-
weltprifung durchgefuhrt. Gegenstand dieser Umweltprifung sind die Belange des Um-
weltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, in der die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und zusammen-
fassend bewertet werden.

Gemal § 2a Nr. 2 BauGB sind die Ergebnisse der Umweltprifung in einem Umweltbericht
darzulegen. Die Gliederung des vorliegenden Umweltberichtes richtet sich nach der Anla-
ge 1 des BauGB (vergleiche SCHRODTER et al. 2004).

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 36 Westercelle ist nach § 2a BauGB als ge-
sonderter Teil in die Begriindung eingefligt (Verfasser: Prof. Dr. Thomas Kaiser). Das Gut-
achten zum Umweltbericht fir den Bebauungsplan Nr. 36 Westercelle ist der Begriindung
als Anlage beigefugt.

Umweltbericht
Einleitung
Die Aussagen des Umweltberichtes beruhen auf einem Gutachten fir den Umweltbericht

zum Bebauungsplan Nr. 36 ,Westercelle — Triftweg / Am Ohlhorstberge®, das vom Land-
schaftsarchitekturbiiro Prof. Kaiser — Arbeitsgruppe Land & Wasser erarbeitet wurde.

7.2.1.1 Ziele und Inhalt des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 36 Westercelle (Triftweg / Am Ohlhorst-
berge) erfasst eine im Osten an die Bundesstrale 3 angrenzende Flache von 5,4 ha, wel-
che der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Celle als Gewerbegebiet darstellt
und die aktuell Uberwiegend von Werksflachen und einer Musterhaussiedlung der Firma
Haacke sowie von Waldbestand und einzelnen Wohngrundstiicken eingenommen wird.

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, im Bereich zwischen der vorhandenen und plane-
risch entsprechend festzusetzenden gewerblichen Nutzung sowie nérdlich im Bereich Ohl-
horststral3e und Triftweg vorhandener Wohnbebauung ein Mischgebiet sowie ein allgemei-
nes Wohngebiet auszuweisen und somit zuséatzliche Wohnnutzung sowie nicht stérendes
Gewerbe zu ermdglichen. Der stadtebauliche Vorentwurf sieht vor, entlang einer zentralen
ErschlieBungsstraRe auf grol3en Grundstiicken im Stile der im 6stlichen Teil vorhandenen
Musterhauser gut 20 weitere Einzelhduser in offener Bauweise zu errichten.

Zwischen dem allgemeinen Wohngebiet und dem Mischgebiet sind in Orientierung an ei-
nen vorhandenen Graben und einen Teich Grinflichen mit der Zweckbestimmung der
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Versickerung von Niederschlagswasser vorgesehen. Der als naturnahes Kleingewasser
ausgebildete Teich soll im Wesentlichen gesichert werden.

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch eine Grundflachenzahl von 0,4 fir das allgemei-
ne Wohngebiet, von 0,6 flr das Mischgebiet und von 0,8 fiir das Gewerbegebiet vorgege-
ben. Die Grundflachenzahl darf durch bauliche Anlagen gemal3 § 19 Abs. 4 BauNVO im
Wohngebiet und im Mischgebiet um bis zu 50 % Uberschritten werden.

Durch die Darstellung im Bebauungsplan werden planerisch folgende Flachen in Anspruch

genommen:
° Gesamtflache Plangebiet: 5,46 ha
. Uberbaubare Flachen: 4,11 ha
. offentliche StraRenverkehrsflachen: 0,06 ha
. Private Erschlie3ung: 0,32 ha
) Unversiegelte Siedlungsflachen 0,97 ha

7.2.1.2 Ziele des Umweltschutzes

Ziele des Umweltschutzes ergeben sich fur die Planung zum einen aus den umweltrele-
vanten Rechtsvorschriften und zum anderen aus den im Rahmen der Regionalplanung
formulierten Zielvorgaben und den Aussagen der Landschaftsplanung.

Gemal 8 1 des Baugesetzbuches (BauGB) sind unter anderem die Umwelt beziehungs-
weise die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Im Sinne dieser
Aufgaben gehort zu einer sachgerechten Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange
durch die Bauleitplanung (8 1 Abs. 6 BauGB) auch die Einbeziehung von Informationen
Uber Auspragungen und Qualitédten des Naturhaushaltes und des Landschaftshildes, die
von den Darstellungen beziehungsweise Festsetzungen der Bauleitplane betroffen werden
konnen. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (8 13 ff. BNatSchG) ist im Bauleitplan-
verfahren nach den Vorschriften des BauGB (8 1a BauGB) umzusetzen. Das Gesetz defi-
niert Eingriffe als ,Veradnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Ver-
anderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasser-
spiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Land-
schaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen® (§ 14 Abs. 1 BNatSchG). Als
Grundsatz gilt, dass vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unter-
lassen sind (8 13 und § 15 Abs. 1 BNatSchG) und unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu kompensieren sind
(Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen, § 15 Abs. 2 BNatSchG). Die Eingriffsregelung ist im
Bauleitplanverfahren nach den Vorschriften des BauGB umzusetzen, welches beide Typen
von Kompensationsmaflinahmen einheitlich als AusgleichsmalRnahmen definiert und eine
raumliche Trennung von Eingriff und Ausgleich unter bestimmten Rahmenbedingungen zu-
lasst (§ 200a BauGB).

Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiete und europaische Vogelschutzgebiete) werden von der Planung nicht betroffen.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm 2005 ist der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes als Teil des Celler Siedlungsgebietes dargestellt. Umweltrelevante Festlegungen be-
stehen nicht.

Der Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis Celle enthélt keine speziell das Plangebiet
betreffenden Darstellungen. Gleiches gilt fir den Landschaftsplan der Stadt Celle.
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7.2.2. Umweltauswirkungen
7.2.2.1 Umweltzustand
Schutzgut Menschen

Im &uRersten Norden (Ohlhorststral’e) und Westen (Triftweg) grenzt Wohnbebauung an
das Plangebiet und vier bereits bebaute Wohngrundstiicke liegen dort innerhalb des Plan-
gebietes. Es handelt sich insgesamt um lockere Einzelhausbebauung mit Ziergéarten.

Angesichts des sudlich anschlielRenden Gewerbeareals und vor allem wegen der Larm-
belastung durch den Verkehr auf der am Ostrand vorbei fihrenden Bundesstral3e 3 haben
die unbebauten Frei- beziehungsweise kleinen Waldflachen des Plangebietes praktisch
keine relevante Bedeutung fir die Erholungsnutzung. Sie dienen aktuell eher als Grinpuf-
fer zwischen Wohnbebauung und den genannten Verkehrs- und Gewerbeflachen.

Schutzgiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Biotoptypenausstattung des Plangebietes ist in Karte 1 des Gutachtens fiir den Um-
weltbericht dargestellt und wird im Folgenden erlautert.

Die bestehende Musterhaussiedlung im Osten des Gebietes wird von artenreichen Scher-
rasen mit einem lockeren Baumbestand aus Stiel-Eiche, Birke, Waldkiefer und Zitter-
Pappel eingegriint. Dazwischen befindet sich ein Wegesystem mit wassergebundener De-
cke. An den Musterhdusern befinden sich haufig gepflasterte, im Norden auch aus Holzbe-
lag gefertigte Terrassen sowie kleinere Beete mit Zierpflanzen und Rasenflachen.

Eingelagert in das Musterhausgebiet ist ein naturnahes nahrstoffreiches Kleingewéasser, an
dessen Ufer sich kleinflachig aus Grau-Weiden gebildete Weidensumpfgebiische néahr-
stoffreicher Standorte eingefunden haben. Zur BundesstralRe 3 hin schlieBen Ziergeblsch-
pflanzungen sowie Verkehrsflachen das Gelande ab.

Im Norden und Westen des Gebietes befinden sich jingere Waldbestande. Es handelt sich
um Kiefernforste, Eichen-Mischwald sowie Birken-Pionierwald. Der Kiefernforst im Nordos-
ten enthalt auch einige Stiel-Eichen, Robinien und Spitz-Ahorn. Die Krautschicht ist nur
bedingt waldtypisch. Sie zeigt Standorteutrophierungen an. Neben Efeu wachsen hier vor
allem Kleinbliitiges Springkraut und Giersch.

Im Norden verlauft ein Graben durch den Wald, der sich im Westen langsam verliert und in
einen Hochstaudensumpf nahrstoffreicher Standorte tibergeht.

Im Westen befinden sich neben den Waldflachen auch Wohngrundstiicke mit Einzelhaus-
bebauung und Ziergéarten.

Der zentrale Teil des Gelandes wird von Gewerbebauten sowie dazwischen befindlichen
versiegelten Flachen eingenommen.

Das nahrstoffreiche Kleingewasser einschlief3lich der dazugehérigen Weidensumpfgebi-
sche und der Hochstaudensumpf erfiillen den Schutztatbestand des § 30 BNatSchG als
gesetzlich geschitzter Biotop.

Die oben beschriebenen Flachen mit Biotoptypen der Wélder sowie die darin eingelagerten
Grabenbereiche stellen zugleich Waldflachen im Sinne des § 2 NWaldLG dar.

Zu den natdrlichen Lebensraume im Sinne von § 3 Abs. 1 USchadG in Verbindung mit
§ 19 BNatSchG (Lebensraumtypen des Anhangs | der FFH-Richtlinie) gehért im Plange-
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biet der Eichen-Mischwald, der dem FFH-Lebensraumtyp 9190 (Alte bodensaure Eichen-
walder auf Sandebenen mit Quercus robur) zuzuordnen ist. Weitere Lebensraumtypen des
Anhang | der FFH-Richtlinie treten nicht im Betrachtungsgebiet auf.

Farn- und Blitenpflanzenarten der Roten Liste wurden im Untersuchungsgebiet nicht fest-
gestellt. Dies gilt auch fur Pilzarten. Die im Waldrand in einem Bestand von Uber 25
Exemplaren wachsende Gewdhnliche Goldrute befindet sich fur das niedersachsische
Tiefland auf der Vorwarnliste.

Im Bereich der Sumpfflache im Nordwesten des Untersuchungsgebietes wachst ein kleiner
Bestand (zwei bis funf Exemplare) der Sumpf-Schwertlilie. Diese Art ist im Sinne von 8 7
BNatSchG besonders geschutzt, gilt jedoch in Niedersachsen nicht als gefahrdet. Im an-
grenzenden feuchten Birken-Eichenwald befindet sich ein kleiner Bestand (unter 1 m2) des
Sumpf-Torfmooses. Auch diese Art ist besonders geschitzt, nicht aber gefahrdet. In den
Waldflachen wachsen wenige Jungpflanzen der Eibe. Auch diese Art ist besonders ge-
schitzt. Jedoch handelt es sich im vorliegenden Fall um Aussamungen von Pflanzungen
aus angrenzenden Garten. Die Eibe ist im Landkreis Celle nicht heimisch.

Im Untersuchungsgebiet wurden im Rahmen systematischer Erfassungen 35 Vogelarten
nachgewiesen, von denen 21 als Brutvogelarten und 14 Arten als Durchztgler und Nah-
rungsgaste einzustufen sind.

Im Untersuchungsgebiet konnten keine Brutvogelarten nachgewiesen werden, die auf der
Roten Liste in Niedersachsen oder in Deutschland gefiihrt werden. Mit Star, Grau- und
Trauerschnapper treten Brutvogelarten auf, die in Niedersachsen auf der Vorwarnliste ste-
hen. Lediglich als sporadischer Nahrungsgast tritt der regional und landesweit im Bestand
gefahrdete Griinspecht auf. Bei den im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Arten han-
delt es sich um eine Brutvogelgemeinschaft, die typisch ist fiir Park- und Gartenanlagen
mit reich strukturiertem Geholzbestand. Arten mit besonderen Biotopanspriichen treten
nicht auf. Die nachgewiesenen Brutvogelarten weisen eine hohe ¢kologische Plastizitat auf
und sind typische, weit verbreitete Bewohner von Griinanlagen im besiedelten Bereich.

Alle nachgewiesenen Brutvogelarten sind im Sinne von 8 7 BNatSchG besonders ge-
schitzte Arten, streng geschuitzte Brutvogelarten im Sinne von § 7 BNatSchG wurden im
Untersuchungsgebiet nicht als Brutvbgel nachgewiesen, lediglich der als Nahrungsgast re-
gistrierte Grinspecht gehort in diese Kategorie.

Aus der Artengruppe der Amphibien wurde mit dem Teichfrosch lediglich eine Art am po-
tenziellen Laichgewésser nachgewiesen. Es ist davon auszugehen, dass der nachgewie-
sene Bestand im untersuchten Gewasser bodenstandig ist. In den Waldflachen wurde au-
Rerdem ein Exemplar des Grasfrosches beobachtet, der diese Flachen offensichtlich als
Landlebensraum nutzt, ohne dass die Art aber das Kleingewéasser zum Ablaichen nutzt.

Der Teichfrosch wird weder in Niedersachsen noch in Deutschland auf der Roten Liste der
gefahrdeten Tierarten gefiihrt. Der Teichfrosch unternimmt keine saisonalen Wanderungen
und bleibt ganzjahrig in der Nédhe seines Gewassers. Die Art stellt keine besonderen An-
spriiche an ihren Lebensraum und bewohnt die unterschiedlichsten Gewassertypen. Auch
der Grasfrosch ist nicht in den Roten Listen verzeichnet.

Teich- und Grasfrosch sind im Sinne von § 7 BNatSchG besonders geschitzte Arten.
Eine Begehung zur Abschatzung der Bedeutung des Gebietes flr Totholzkéafer erbrachte

ausnahmslos Nachweise allgemein weit verbreiteter Arten. Nachgewiesen wurden zehn
Arten.
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Aufgrund der sehr dichten Bestockung in Verbindung mit nicht vorhandenem starkméchti-
gem Totholz in sonnen beschienener Lage ist nicht mit dem Auftreten seltener Totholzka-
ferarten zu rechnen. Lebensraumspezialisten sind nicht zu erwarten.

Auf dem zu betrachtenden Geléande befindet sich im 6stlichen Randbereich nahe der Bun-
desstralRe 3 ein Ameisenhaufen der geschiitzten Waldameise.

Schutzgut Boden

Die Bodentibersichtskarte weist flr das Plangebiet den Bodentyp Podsol aus Flugsanden
Uber fluviatilen Ablagerungen aus und mittlere Grundwasserhéchststande von mehr als
100 cm unter Flur. Aufgrund der Biotoptypenkartierung erscheinen die Darstellungen in der
Bodenlbersichtskarte fur Teilbereiche des Gebietes plausibel. Im nérdlichen Gebietsteil
sind allerdings stellenweise auch starker grundwasserbeeinflusste Standortverhaltnisse
anzunehmen. Darauf weisen die in der Biotoptypenkartierung festgestellten feuchten Aus-
bildungen des Eichen-Mischwaldes im Umfeld des vorhandenen Grabens sowie der Hoch-
staudensumpf am Westende des Grabens hin.

Neben den grol¥flachig versiegelten Béden des Werkareals der Firma Haacke sowie den
sonstigen bebauten und versiegelten Flachen ist von anthropogenen Uberformungen der
Bdden im Bereich der géartnerisch angelegten Flachen der Wohngrundstiicke und des Mus-
terhausgebietes sowie der Grabenzone auszugehen.

Die Boden mit Waldbesténden sind aktuell nur geringer Beeintrachtigung durch Nutzungen
ausgesetzt und insofern von etwas mehr als nur allgemeiner Schutzgutbedeutung wie die
sonstigen unbefestigten Bdden des Plangebietes. Allerdings ist durch die Lage im Sied-
lungsbereich von Beeinflussungen auszugehen. Die Anlage des im Nordteil verlaufenden
Grabens hat ebenfalls zur Standortbeeinflussung beigetragen. Hier allerdings zeigen die
feuchten Ausbildungen des Eichen-Mischwaldes, dass es sich um grundwasserbeeinfluss-
te Boden handelt.

Der nasse Bereich des Hochstaudensumpfes im Nordwesten des Gebietes ist als Extrem-
standort von besonderer Bedeutung fiir das Schutzgut.

Schutzgut Wasser

Einzige Oberflachengewasser sind der bereits erwdhnte Graben und der kleine angelegte
Teich im Norden des Plangebietes. Sie befinden sich im Verlauf eines in der topografische
Karte erkennbaren Entwasserungsgrabens, der gemald dieser Kartendarstellung die an-
grenzende Bundesstral3e unterquerend o6stlich davon in Richtung Fuhseniederung weiter
fuhrt.

Entsprechend der Ausfiihrungen beim Schutzgut Boden, der leicht bewegten Gelandeto-
pografie im nérdlichen Gebietsteil und wie die Betrachtung der ndaheren Umgebung des
Plangebietes (unmittelbar Ostlich der BundesstralRe 3 angrenzende feucht beeinflusste
Wald- und Offenlandflachen) zeigt, ist von mittleren Grundwasserstanden von etwas unter
bis mehr als einem Meter unter Flur auszugehen. Die mittlere Grundwasserneubildungsra-
te liegt bei 100 bis 200 mm pro Jahr. Dies gilt fir die bisher unbebauten und groRRenteils
mit Gehdlzen bestandenen Flachen. Im Bereich der grof3flachig versiegelten Gewerbefla-
chen ist von einer deutlich geringeren Neubildung auszugehen. Die durchlassige Grund-
wasserdeckschicht ist im Gebiet von geringer Méachtigkeit.

Gewisse stoffliche Belastungen der 6rtlichen Grundwassersituation aufgrund siedlungsty-
pischer Nutzungen in und aufRerhalb des Plangebietes und aufgrund stofflicher Eintrage im
Randbereich der BundesstralRe sind anzunehmen. Etwa 190 m &stlich der 6stlichen Gren-
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ze des Plangebietes befindet sich eine Altablagerung (Nummer 3500064011). Mogliche
Beeintrachtigungen des lokalen Grundwasserleiters durch diese Altablagerung sind nicht
auszuschlieRen.

Schutzgiter Klima und Luft

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades kommt es auf den Werksflachen der Firma
Haacke bei entsprechenden Wetterlagen zu deutlich erhéhten Oberflachentemperaturen
und Temperaturschwankungen. Die angrenzenden, Giberwiegend bewaldeten Flachen des
Plangebietes weisen ein relativ ausgeglichenes Temperaturverhalten auf. Die unmittelbar
am Plangebiet vorbeifiihrende Bundesstralle 3 und die sudlich anschlieBenden Gewerbe-
areale stellen vor allem aufgrund der Verkehrsemissionen eine Vorbelastung fur die Luft-
qualitat des Raumes dar.

Besondere lokalklimatische Funktionen hinsichtlich der Kaltluftentstehung und Frischluftlei-
tung sind fur das Plangebiet nicht anzunehmen. Die vorhandenen Wald- und sonstigen
Gehoblzbestdnde haben allgemein kleinrdumig eine temperaturausgleichende Wirkung
(zum Beispiel durch Verdunstung bei sommerlich erhéhten Temperaturen) sowie eine Fil-
terwirkung fir Luftschadstoffe.

Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet wird im Hinblick auf die Landschafts- und Ortsbildsituation von sehr unter-
schiedlichen Elementen bestimmt:

e Das Werksgelande mit Produktions- und Verwaltungsgebauden sowie Parkplatzen;
dieser Bereich stellt sich ahnlich dem sldlich des Plangebietes angrenzenden Ge-
werbeareal dar,

o die wenigen Wohngrundstiicke mit Garten in den nordlichen und westlichen Rand-
zonen des Gebietes,

e die von Baumbestand durchsetzte Musterhaussiedlung der Firma Haacke; diese
nimmt eine Sonderstellung ein, vom Charakter her &hnelt sie der Wohnbebauung,

o die kleinen Waldflachen im Umfeld der vorgenannten Bereiche.

Das Plangebiet ist auf drei Seiten von Siedlungsflachen umgeben und auf der verbleiben-
den 0dstlichen Seite durch die Bundesstral3e begrenzt, an die sich der unbebaute Land-
schaftsraum der Fuhseniederung anschlief3t.

Die Uberwiegend aus Eichen-Mischwald unterschiedlicher Auspragung bestehenden klein-
flachigen Waldbestande stellen der Eigenart des Naturraums entsprechende raumwirksa-
me Landschaftselemente dar. In den Ubrigen Teilen des Plangebietes ist diese Eigenart
weitestgehend siedlungsbedingt Uberformt, am starksten und vollstandig im Bereich des
Werksgelandes einschlie3lich der Parkplatze.

Schutzgiter Kultur- und sonstige Sachguter

Die Bestandssituation im Plangebiet deutet nicht auf das Vorhandensein von Kulturgitern
hin.

Als sonstiges umweltrelevantes Sachgut kann die vorhandene intakte und funktionsfahige
Bausubstanz im Plangebiet angesehen werden. Fir ihre Herstellung wurden Material und
Energie in erheblichem Umfang aufgewendet, die insofern auch umweltbezogene Sach-
werte darstellen.
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Wechselwirkungen

Zwischen den in den vorstehenden Textabschnitten behandelten Schutzgitern bestehen
diverse Wechselwirkungen, die bei der Darstellung und Beurteilung der Umweltauswirkun-
gen des Planes bertcksichtigt werden, indem die Auswirkungen bei jedem - auch indirekt -
betroffenen Schutzgut benannt werden, sofern sie von Beurteilungsrelevanz sind.

Die folgenden Wechselwirkungen sind in Bezug auf die zu erwartenden wesentlichen
Auswirkungen und vor allem hinsichtlich méglicher Beeintrachtigungen relevant:

e Die Uberbauung und Versiegelung von Boden betrifft nicht nur das Schutzgut Boden,
sondern verandert auch die Grundwasserneubildungsmaglichkeiten und kann damit
das Schutzgut Wasser beeintrachtigen. Gleichzeitig gehen die Funktionen des
Oberbodens als Lebensstétte fur Bodenorganismen und als Wuchsort fur Pflanzen ver-
loren (Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt).

e Der Verlust oder die Beeintrachtigung von Biotopen fuhrt gleichzeitig zu Beeintrachti-
gungen der Schutzguter Pflanzen und Tiere. Da Biotope auf3erdem wesentliche Land-
schaftsbildelemente darstellen, ist auch das Schutzgut Landschaft betroffen.

7.2.2.2 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes
Schutzgut Menschen

Wahrend der Herstellung neuer baulicher Anlagen gehen von den Bau- beziehungsweise
ErschlieBungsflachen Larmbeléastigungen auf die bereits bestehenden Wohnflachen in der
Umgebung aus. Diese sind aber nur temporar. Au3erdem ist von der Einhaltung entspre-
chender immissionschutzrechtlicher Regelungen in der Bauphase auszugehen. Insgesamt
sind allenfalls geringfligige Beeintrachtigungen im blichen Rahmen zu erwarten.

Im Hinblick auf die kiinftigen Nutzungen im Plangebiet sind insbesondere mégliche Immis-
sionsbelastungen fir die Misch- und Wohngebiete im Umfeld des Gewerbegebietes zu be-
trachten.

Der Bebauungsplan setzt maximal zuldssige flachenbezogene Schallleistungspegel fest,
um damit im Rahmen der Larmkontingentierung die durch die gewerbliche Nutzung ent-
stehende Immissionsbelastung fur die schutzwirdigen Umgebungsnutzungen zu steuern.
Dabei dienen die Immissionsrichtwerte der TA Larm (Tag / Nacht) fir Mischgebiete von
60 dB(A) / 45 dB(A) und fiir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) / 40 dB(A) als einzuhal-
tende Obergrenzen der Larmbelastung. Grundlage der Festsetzung sind gutachterliche
schalltechnische Berechnungen, die zu dem Ergebnis kommen, dass die genannten Ober-
grenzen der Larmbelastung mit der Festsetzung der Larmkontingente von 60 dB(A)/m2
(Tag) und 45 dB(A)/m2 (Nacht) eingehalten werden.

Die zu erwartenden Immissionsbelastungen durch Gewerbeldarm fur die vorhandenen be-
ziehungsweise im Gebiet neu vorgesehenen Wohn- und Mischgebiete werden mit diesem
Vorgehen des vorbeugenden Larm-Immissionsschutzes grundsatzlich maéglichst gering
gehalten.

Im Hinblick auf den mit der Uberplanung der vorhandenen Griinflachen (vor allem Geholz-
bestdnde) verbundenen mdglichen Verlust von siedlungsbezogenen Erholungsbereichen
ist auf die diesbeziiglich aktuell geringe Bedeutung des Gebietes im Umfeld von Bundes-
stral3e 3 und vorhandenem Gewerbe hinzuweisen.

SGP ARCHITEKTEN + STADTPLANER BDA MECKENHEIM / BONN 53340 MECKENHEIM DEZEMBER 2012



STADT CELLE SEITE - 18 —
BEBAUUNGSPLAN NR.36 Wce "TRIFTWEG / AM OHLHORSTBERGE" IN WESTERCELLE
- BEGRUNDUNG

Schutzgiter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Die bauleitplanerischen Festsetzungen von neuen Bau- und Verkehrsflachen sowie die in
der Bauphase zu erwartende sehr intensive Umgestaltung des Gebietes bewirken grof3ten-
teils den Verlust der vorhandenen Vegetations- und sonstigen Biotopbesténde. Dies betrifft
die Waldbestande einschlie3lich Graben, den Staudensumpf im Westteil und auch sonsti-
ge Geholz- und Griinbestande auf3erhalb der Waldflachen. Hinsichtlich des Flachenum-
fangs beinhalten die wesentlichen Verluste:

e 1,37 haWald (davon 1,08 ha Laubwald - vorwiegend Eichen-Mischwald),
2,18 ha Rasenflachen mit lockerem Einzelbaumbestand,

e 0,3 ha sonstige Scherrasenflachen (zum Teil mit Ziergeblisch oder Zierbeeten
durchsetzt).

Zu den sonstigen kleinflachigeren Biotopverlusten gehort auch der des gemafR § 30
BNatSchG gesetzlich geschiitzten Staudensumpfes (0,03 ha).

Im Sumpfbereich beziehungsweise direkt benachbart sind als besonders geschitzte, aber
in Niedersachsen nicht gefahrdete Pflanzenarten die kleinen Bestande von Sumpf-
Schwertlilie und Sumpf-Torfmoos von der Flacheninanspruchnahme betroffen.

Durch entsprechende Festsetzung bleibt das naturnahe Stillgewéasser im Ostteil mit dem
Weiden-Gebusch in der Uferzone weitgehend erhalten. Lediglich am Sidufer gehen klei-
nere Teile der genannten, ebenfalls gemald § 30 BNatSchG gesetzlich geschitzten Bio-
topflachen verloren, da hier das Gewasser fur die private ErschlieBungsstral3e kleinrdaumig
zurlickgebaut werden muss. Ein vollstandiger Erhalt des nach § 30 BNatSchG gesetzlich
geschitzten Kleingewassers ist nicht moglich, da die geplante ErschlieBungsstral3e einen
Mindestabstand zu vorhandener Bebauung einhalten muss.

Aus den faunistischen Bestandserhebungen ergibt sich, dass keine Lebensstatten streng
geschutzter oder geféahrdeter Arten von der Flacheninanspruchnahme betroffen sind. Die
beschriebenen Biotopverluste umfassen zugleich Habitatverluste verbreitet vorkommender
Arten. Aus artenschutzrechtlicher Sicht gehéren hierzu auch die europarechtlich geschiitz-
ten Brutvogelarten.

Das erhalten bleibende Gewasser verliert allerdings mit der Uberplanung der angrenzen-
den Waldflachen seine Einbettung in das relativ naturnahe Umfeld. Auch wenn dem Teich
keine Uberdurchschnittliche Bedeutung als Tierlebensraum zukommt, wird diese zukinftig
auch durch die Lage an der unmittelbar vorbeifihrenden ErschlieBungsstra3e abnehmen.
Seine Habitatfunktion wird das Gewasser zum Beispiel fir den Teichfrosch behalten. Auch
neu entstehende Grinflachen sowie Versickerungsbereiche samt Graben werden in Zu-
kunft eine gewisse Funktion als Lebensraum fiir Arten wie den Grasfrosch bieten.

Durch Vorkehrungen zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen kénnen Individuenverlus-
te weitgehend verhindert werden.

Schutzgut Boden

Uberbauungen und sonstigen Flachenversiegelungen oder -befestigungen von offenen
Boden bedingen den Verlust der natlrlichen Bodenfunktionen. Es kommt zu einer erhebli-

chen Beeintrachtigung des Schutzgutes.

Im aktuellen Zustand sind 2,81 ha des Plangebietes Uberbaut beziehungsweise versiegelt.
Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes kénnen maximal 4,01 ha tUberbaut be-
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ziehungsweise befestigt werden (einschlieRlich StraRen, Wegen, Stellplatzen und Neben-
anlagen). Insgesamt betrachtet liegt die zulassige Neuversiegelung also bei etwa 1,20 ha.

Sonstige Umlagerungen (vor allem in der Bauphase) mit einer anschlieRenden gartneri-
schen Nutzung belassen die wesentlichen Funktionen des Bodens im Natur- und Wasser-
haushalt.

Aufgrund der Uberplanung beziehungsweise Umgestaltungen ist vom Verlust des kleinfla-
chigen Standortes mit besonderer Bedeutung fur das Schutzgut (Bereich des Hochstau-
densumpfes) auszugehen.

Schutzgut Wasser

Durch Flachenversiegelungen oder -lberbauung kann es zu einer Verringerung der
Grundwasserneubildung kommen. Dieser Effekt lasst sich jedoch durch geeignete Vorkeh-
rungen auf ein unerhebliches Mal3 reduzieren. So sehen die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes fur die neu entstehenden Bauflachen (Misch- und Wohngebiete) eine grund-
stiicksbezogene Versickerung der Niederschlagswasser vor. Ansonsten wird diese Uber
die Festsetzung einer zentralen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Versickerungsmul-
de” realisiert. Der verbleibende Teich am Ostrand des Plangebietes kann wie bisher eine
Ruckhaltefunktion fur zuflieBendes Wasser Gbernehmen. Fir die Entwésserungssituation
im bestehenden Gewerbeareal ist keine wesentliche Veranderung des Ist-Zustandes zu
erwarten.

Mogliche Schadstoffbelastungen im Zuge von Bautatigkeit und typischen Gebietsnutzun-
gen lassen sich durch entsprechende Vorkehrungen vermeiden oder minimieren.

Insgesamt ist vor diesem Hintergrund nicht von erheblichen negativen Auswirkungen auf
das Schutzgut Wasser auszugehen.

Schutzgiter Klima und Luft

Durch die Uberbauung von Vegetationsflachen (vor allem Geholzbestanden) sowie die ge-
bietstypischen Emissionsquellen der neuen Bauflachen (Heizung, Brauchwasserbereitung,
ErschlieBungsverkehr) ist lokal von einer leichten Zunahme der Luftschadstoffbelastung
auszugehen. Deren Ausmal ist aber insgesamt als nur geringfiigig anzunehmen.

Die neuen Siedlungsflachen betreffen keine klimatischen oder lufthygienischen Ausgleichs-
raume beziehungsweise -funktionen, die beeintrachtigt werden kénnten.
Schutzgut Landschaft

Im Bereich des Werksgeléndes der Firma Haacke sind keine wesentlichen Veranderungen
des Landschafts- beziehungsweise Ortsbildes zu erwarten.

In den uibrigen Bereichen des Plangebietes gehen durch die Uberplanung des Bestandes
an Wald und sonstigen groReren Baumen in groRerem Umfang raumpragende Strukturen
und zugleich Landschaftshildelemente, die der naturraumlichen Eigenart entsprechen, ver-
loren. Dadurch ergibt sich eine negative Veranderung der Landschaftsbildsituation.

Schutzgiter Kultur- und sonstige Sachgdter
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Kulturdenkmale sind nicht betroffen. Vorkehrungen zur Sicherung méglicher vor- und friih-
geschichtlicher Bodenfunde im Zuge von Erdarbeiten sind vorgesehen.

Die Beseitigung der vorhandenen intakten Bausubstanz im Plangebiet (sonstiges Sachgut)
ist nicht vorgesehen.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zur Kompensation nachteiliger
Auswirkungen

Die folgenden Vorkehrungen dienen der Vermeidung und Verringerung nachteiliger Aus-
wirkungen auf die Umweltschutzgliter:

Festsetzung zulassiger immissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungs-
pegel fur die Gewerbegebietsflachen im Plangebiet zum Schutz geplanter und
vorhandener Mischgebiete und Wohngebiete unter Berlcksichtigung der Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm.

Immissionsschutzrechtliche Bestimmungen, vor allem der Geréate- und Maschi-
nenlarmschutzverordnung (32. BImSchV) und der AVV-Baularm sind bei der Her-
stellung baulicher Anlagen zu beachten.

Die zu erhaltenden, gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Biotopflachen
im Bereich des Kleingewassers sind durch Schutzvorkehrungen gemaf DIN
18 920 zu sichern.

Schutzvorkehrungen zum Erhalt des Vorkommens der geschitzten Waldameise
und gegebenenfalls Umsetzen des Ameisenhaufens im Falle von Bauarbeiten am
betroffenen Standort in Absprache mit der unteren Naturschutzbehérde.

Fallen und Roden von Geholzbestédnden aulRerhalb der Vegetationsperiode - nicht
zwischen 1. Marz und 30. September.

Vor dem Fallen und Rode von Baumen sind die Gehdlze auf vorhandene Héhlen
zu kontrollieren. Gegebenenfalls vorhandene Hohlen sind durch eine fachkundige
Person auf den Besatz mit Flederméausen und Végeln zu Uberprifen. Sollten Tie-
re vorhanden sein, ist in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdérde zu kla-
ren, ob die Tiere schadlos umgesetzt werden kénne oder die Fallarbeiten zu ver-
schieben sind. Sofern die Fallarbeiten nicht unmittelbar nach der Héhlenkontrolle
durchgefihrt werden, sind die Héhlen im Rahmen der Kontrolle fiir Tiere unzu-
ganglich zu verschliel3en.

Verwendung von Natriumdampf-Hochdrucklampen (HSE/T-Lampen) oder mit
Leuchtdioden bestlickten Lampen fiir die StraRen- und Platzbeleuchtung, da die-
se deutlich weniger Nachtinsekten anlocken.

Der Mutterboden ist vor Uberbauung sowie sonstigen Veranderungen der Erd-
oberflache abzuschieben, in nutzbarem Zustand zu erhalten und zu verwerten
(vergleiche § 202 BauGB).

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist auf den Grundsticksfla-
chen und im Bereich der 6ffentlichen und privaten Grinflachen zur Versickerung
zu bringen. Erganzend dazu ist eine Regenwassernutzung beispielsweise zur
Gartenbewasserung oder als Brauchwasser zulassig.

Prufung der Grundwasserqualitdt auf mdgliche Schadstoffbelastung vor einer
Nutzung des Grundwassers im Plangebiet vor dem Hintergrund der im naheren
Umfeld gelegenen Altablagerung mit der Nummer 3500064011.

Die ordnungsgemalfe und umweltschonende Verwendung, Lagerung und Entsor-
gung von boden- und wassergefahrdenden Materialien sowie Abféllen wahrend
des gesamten Baubetriebes und der Nutzung des Plangebietes ist sicherzustel-
len.

Meldung mdglicher vor- oder friihgeschichtlicher Bodenfunde bei Bau- oder Erd-
arbeiten gemaf 8§ 14 Abs. 1 NDSchG an die zustandige Denkmalschutzbehdrde,
Sicherung bis zur Entscheidung der Behorde.
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Im Hinblick auf die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung sind Ausgleichsmaflinahmen fir
erhebliche Beeintréachtigungen von Natur und Landschaft erforderlich. Zugleich ergibt sich
aus den forstrechtlichen Regelungen des NWaldLG ein Kompensationsbedarf fur die als
Folge der Planung entstehende Waldumwandlung.

Fur eine vollstindige Kompensation besteht ein Bedarf, Ersatzaufforstungen in einem Um-
fang von 1,9788 ha vorzunehmen. Auf einer gegenwartig als Acker genutzten Flache sid-
lich von Hohne im Landkreis Celle (Naturraum Weser-Aller-Flachland) ist eine Ersatzauf-
forstung in dieser FlachengréRe vorgesehen.

Die weiteren AusgleichsmalBnahmen mussen gleichzeitig den Verlust und die Beeintrachti-
gung der gemal® 8 30 BNatSchG gesetzlich geschitzten Biotope kompensieren. Als Aus-
gleich fur die Verlust des Hochstaudensumpfes sowie die kleinflachigen Verluste von Wei-
dengebiisch und Gewasser ist deshalb auf einem grundwassernahen Standort die Ent-
wicklung eines Feuchtbiotopareals vorgesehen. Es handelt sich um eine 1.530 m2 umfas-
sende Flache am Rand der Fuhseniederung auf der Hohe der StralRe ,Im Werder* (Flur-
stick 50/40). Hier ist im Bereich von ruderalisiertem Intensivgriinland eine Aufgabe der
Nutzung und eine natirliche Eigenentwicklung der Flache vorgesehen, nachdem die Fla-
che durch Bodenabtrag so weit eingetieft worden ist, dass sich die Gelandeoberkante auf
dem Niveau der mittleren Grundwasserstandes befindet. Der Mittelwasserstand liegt in
dem betreffenden Bereich etwa bei 35,90 mNN.

7.2.2.3 Planungsalternativen

7.2.3.

7.2.4.

7.2.5.

Als Planungsalternativen kommen der generelle Verzicht auf die Planung oder die Wahl
eines anderen Standortes fir neue Wohnbauflachen in Betracht. Andererseits ist der von
vorhandenen Siedlungs- beziehungsweise Verkehrsflachen umgebene Standort im Sinne
einer stadtebaulich konzentrierten Entwicklung von Bauflachen auch aus Umweltsicht als
vertretbar anzusehen, so dass sich Planungsalternativen nicht aufdrangen.

Beschreibung der Umweltprifung

Der Umweltzustand im Plangebiet wurde durch Bestandsaufnahmen vor Ort, durch die Be-
teiligung der Offentlichkeit sowie durch die Auswertung vorhandener Daten und Luftbild-
auswertungen ermittelt und bewertet. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
wurde zudem ein Gutachten fir den Umweltbericht erarbeitet, das dieser Begriindung als
Anlage beigefugt ist. Das Ergebnis sowie die Grinfestsetzungen wurden in Zusammenar-
beit mit weiteren, fir Umweltbelange zustandigen Fachdiensten, abgestimmt.

Monitoring

Die vorgeschriebenen Vermeidungs- und VerminderungsmafRnahmen sind wahrend der
baulichen Umsetzung stichprobenartig und danach turnusmafig im Rahmen der behordli-
chen Zustandigkeiten zu tGberprifen. Die Ausfihrung der sonstigen festgesetzten oder ver-
traglich geregelten KompensationsmalBhahmen (Waldaufforstung) sollte durch eine Auf-
wuchskontrolle Uberprift werden.

Zusammenfassung
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Der Umweltbericht legt auf der Grundlage einer umweltbezogenen Bestandsaufnahme die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes Nr. 36 Wester-
celle (Triftweg / Am Ohlhorstberge) auf die Umweltschutzgiter dar.

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, im Bereich zwischen der vorhandenen und plane-
risch entsprechend festzusetzenden gewerblichen Nutzung (Firma Haacke) sowie nordlich
im Bereich Ohlhorststral3e und Triftweg vorhandener Wohnbebauung ein Mischgebiet so-
wie ein allgemeines Wohngebiet auszuweisen und somit zuséatzliche Wohnnutzung sowie
nicht stérendes Gewerbe zu ermdglichen. Zwischen dem Mischgebiet und dem allgemei-
nen Wohngebiet ist eine Grinflachenzone vorgesehen, in der Niederschlage vor Ort zu-
rickgehalten und versickert werden kdnnen. Ein im Plangebiet gelegenes naturnahes Still-
gewasser mit einem Weidensaum bleibt weitestgehend erhalten.

Der Verzicht auf die Umsetzung der Planung wiurde fiur die Umweltschutzguter kurz- und
mittelfristig weitestgehend den gegenwartigen Zustand fortschreiben.

Der Bebauungsplan setzt so genannte flachenbezogene Schallleistungspegel fest, welche
die maximal zulassige Larmemission im Bereich des Gewerbeareals definieren. Damit wird
erreicht, dass die Immissionsrichtwerte, welche fir die aktuell vorhandene und geplante
schutzbedurftige Wohnnutzung gelten, eingehalten werden und somit immissionsschutz-
rechtlich negative Auswirkungen vermieden werden. Voribergehende Larmbelastigungen
im Zuge baulicher Erweiterungen sind nicht auszuschlieRen.

Die Uberplanung des Gebietes durch Festsetzungen von zusétzlichen Bau- und Erschlie-
Rungsflachen fuhrt zu Verlusten vorhandener Biotopstrukturen. Dies betrifft vor allem aus
naturschutzfachlicher Sicht Gberdurchschnittlich bedeutsame Laubwaldbestande, zum Teil
auch alteren Kiefernforst und kleinflachig auch gesetzlich geschitzte Biotope auf Feucht-
standorten. Ansonsten sind Garten- und gartenahnliche Flachen mit lockerem Baumbe-
stand, Ziergebischen, Beeten und Scherrasenflachen betroffen. Im Hinblick auf arten-
schutzrechtliche Bestimmungen zu geschiitzten Tier- und Pflanzenarten ergeben sich zwar
Beeintrachtigungen, die jedoch nicht so gravierend sind, dass sie die Planung infrage stel-
len.

Durch die zusatzlich mégliche Uberbauung und sonstigen Flachenversiegelungen gehen
die natlrlichen Bodenfunktionen verloren. Hiervon sind tUberwiegend Bodenbereiche von
allgemeiner Bedeutung betroffen.

Die Erweiterung der Bau- und ErschlieBungsflachen bewirkt in den bisher unbebauten
Teilbereichen des Plangebietes insbesondere durch die Verluste an Gehélzbestédnden eine
erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes.

Beeintrachtigungen der Schutzgiter Wasser, Klima und Luft bleiben unterhalb der Schwel-
le der Erheblichkeit. Bedeutsame Kultur- oder sonstige Sachgiter sind nicht von Verlust
betroffen. Vorkehrungen zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen redu-
zieren das Ausmald der Belastungen fur alle Umweltschutzgiter. Neben den immissions-
schutzrechtlichen Festsetzungen sind dies vor allem Regelungen zum Biotop- sowie Bo-
den- und Gewasserschutz.

Fur die erheblichen Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftshild bezie-
hungsweise als Folge der durch die Planung verursachten Umwandlung von Waldbestan-
den ergibt sich unter naturschutzrechtlichen und waldrechtlichen Gesichtspunkten ein Be-
darf fur AusgleichsmalBRnahmen beziehungsweise Ersatzaufforstungen aufRerhalb des
Plangebietes in einer GrélRenordnung von 1,9788 ha.
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9.1

9.2

9.3

Gestalterische Festsetzungen

Zur Unterstiitzung der stadtebaulichen Mittel, mit denen ein angenehmes und individuell
gestaltetes Arbeits- und Wohnumfeld geschaffen werden soll, werden baugestalterische
Mdglichkeiten genutzt, die die NBauO hierflr bereithalt.

So werden die Kriterien der Fassadengestaltung, Dachgestaltung geneigte Dachflachen,
Dachformen und Dachaufbauten ebenso eingesetzt wie die Gestaltungsmoglichkeiten fur
die privaten Freiflachen und fur Einfriedigungen, beides, ohne dass dadurch ungerechtfer-
tigte Einschrankungen der individuellen Gestaltungsfreiheit entstehen. Die verbindlichen
Gestaltungsvorschriften sollen sich verbindend und harmonisierend in den einzelnen
Wohn- und Nutzbereichen auswirken und zu einer jeweils charakteristischen Bereichspra-
gung beitragen.

Die Absicherung erfolgt im Bebauungsplan dadurch, dass ortliche Bauvorschriften nach
§ 5 und 98 NBauO geméalR § 9 Abs. 4 BauGB in den Plan als Festsetzungen aufgenommen
werden.

Des Weiteren werden gestalterische Regelungen zu Stitzmauern und zur &ufReren Gestal-
tung der Werbeanlagen getroffen.

Auswirkungen der Planung
Auswirkungen auf ausgelibte Nutzungen

Die im Bestand bereits seit vielen Jahren existierenden gewerblichen und Wohnnutzungen
zeigen aus funktionaler, gestalterischer, 6kologischer und gesamtstadtebaulicher Sicht,
dass keine erheblichen negativen Auswirkungen von dem Gebiet und seinen Nutzungen
ausgehen. Vielmehr bilden die vorhandenen gewerblichen Einrichtungen und baulichen
Anlagen einen Arbeitsplatzstandort, der gesichert und weiterentwickelt werden soll. Hierzu
dienen die Festsetzungen des Bebauungsplanes. Negative Auswirkungen auf die im Um-
feld vorhandenen Nutzungen werden durch die Planung nicht erwartet.

Allerdings werden positive Auswirkungen der Planung insofern erwartet, als dass zusatzli-
che Nutzungs- und Ausbaumdglichkeiten die Qualitat des Standortes erh6hen und zusatz-
liche Arbeitsplatze entstehen kénnen. Darliber hinaus bieten die Mischgebiete und Allge-
meinen Wohngebiete neue Mdglichkeiten fir Einrichtungen und Gebdude zum Wohnen
und Arbeiten.

Gemeinbedarfseinrichtungen

Da es sich um einen Standort handelt, der umgeben ist von bestehenden Siedlungsstruk-
turen des Ortsteils Westercelle, sind die erforderlichen Gemeinbedarfseinrichtungen in gut
erreichbarer Nahe.

So liegt die Grundschule Il Westercelle ca. 500 m ndérdlich des Plangebietes. Der Ev.-Kath.
Kindergarten liegt ca. 500 m nordwestlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.
Auch verschiedene Einkaufseinrichtungen zur Nahversorgung liegen ca. 500 bis 600 m
entfernt nordwestlich des Plangebietes.

Verkehr

Aus verkehrlicher Sicht stellt der Gewerbestandort deshalb sehr glnstig dar, weil er direkt
an das uberortliche Verkehrsnetz angeschlossen ist. Die BundesstralRe 3 erschliel3t das
Plangebiet. Dadurch kénnen alle Verkehre direkt auf das Uberregionale o6ffentliche Ver-
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kehrsnetz abgeleitet werden, ohne dass Probleme in anderen Ortsteilen entstehen. Dar-
Uber hinaus sind durch die zuséatzlichen Ausbaumdglichkeiten zwar geringe Verkehrszu-
wachse zu erwarten, jedoch keine gravierenden Veranderungen, da die eigentlichen Pro-
duktionsanlagen seit vielen Jahren bestehen und ganz wesentlich in ihrem Bestand gesi-
chert werden sollen.

9.4 Ver-und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung wird durch die vorhandenen Netze und Anlagen sichergestellt.
9.5 Natur, Landschaft, Umwelt
Wie im Umweltbericht ndher ausgefiihrt, werden die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen des Bebauungsplanes auf die Umweltschutzgiter dargelegt. Es werden
Maflinahmen im Bebauungsplan sowie auch Ersatzmaflinahmen auf3erhalb des Bebau-
ungsplanes festgesetzt, welche die Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
kompensieren.
9.6 Bodenordnende MaRhahmen
Bodenordnende MalRnahmen werden, soweit erforderlich, durch den Eigentiimer in Eigen-
regie durchgefihrt.
9.7 Kosten und Finanzierung
Auf der Basis eines Stadtebaulichen Vertrages gemaf3 § 11 BauGB werden sdmtliche Kos-
ten, die mit dem Bebauungsplan Nr. 36 Wce im Zusammenhang stehen, durch den Inves-
tor getragen. Die Planungskosten sowie die Kosten fiir Kompensationsmalinahmen und
ErschlieBung tragt der Investor.
9.8 Flachenbilanz
Plangebiet 5,40 ha 100 %
davon
Allgemeines Wohngebiet 0,91 ha 16,9 %
Mischgebiet 1,32 ha 24,5 %
Gewerbegebiet 2,60 ha 48,1 %
Griinflache 0,25 ha 4.6 %
Verkehrsflache 0,32 ha 59 %
10. Verfahren

10.1 Aufstellungsbeschluss und friihzeitige Beteiligung

Termin Verfahrensschritt

30.03.2006 Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) Satz BauGB
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01.03.2008 Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses  gem. § 2 (1) Satz 2 BauGB
und der frihzeitigen Burgerbeteiligung
03.03.- Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
14.03.2008
27.02. - Fruhzeitige Tragerbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB
31.03.2008
05.06. — Formelle Tragerbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB
13.07.2012
30.05. - Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
29.06.2012
09.10. — 22. Erneute offentliche Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB
10.2012
21.12.2012 Satzungsbeschluss Gem. § 10 Abs. 1 BauGB
10.2 Ergebnisse der Behdrdenbeteiligung

11.

111

11.2

11.3

114

Gemal 8§ 4 (1) BauGB wurden auf Basis des Vorentwurfs die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt wird, Gber
die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen
der Planung frithzeitig unterrichtet und zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB aufgefordert. Die
Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Behtérden wurden in die Entwurfsfassung des
Bebauungsplanes integriert.

Kennzeichnungen und Hinweise

Bodendenkmale

Vor- und frihgeschichtliche Funde sind gemaf § 14 NDenkmSchG unverziglich der Stadt
Celle (Untere Denkmalbehorde) oder dem Niedersachsischen Landesamt fur Denkmal-
pflege zu melden, in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
einer Entscheidung zu schitzen(88 15 und 16 DSchG).

Kampfmittel

Bei Auffinden von Kampfmitteln wahrend der Bauarbeiten sind die Arbeiten aus Sicher-
heitsgrinden sofort einzustellen und die nachstgelegene Polizeidienststelle ist zu verstan-
digen.

Oberboden

Der bei den Bauarbeiten anfallende Oberboden und der kulturfahige Unterboden sollen
gem. 8 202 BauGB auf dem jeweiligen Grundstiick zur Herstellung von Vegetationsflachen
wieder aufgetragen werden, hierbei ist die DIN 18.915 zu beachten.

Grundwasserverhéltnisse

Der natirliche Grundwasserspiegel steht nahe der Gelandeoberflache an. Hier sind die
Vorschriften der DIN 18195 "Bauwerksabdichtungen” zu beachten.
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115

11.6

11.7

11.8

11.9.

190 m ostlich der 6stlichen Grenze des Planungsbereiches befindet sich die Altablagerung
mit der Nummer 3500064011. Bei einer Grundwassernutzung ist der Zweckverband Ab-
fallwirtschaft Celle zu informieren und die Grundwasserqualitat zu prifen.

Die ordnungsgemafe und umweltschonende Verwendung, Lagerung und Entsorgung von
boden- und wassergefahrdenden Materialien sowie Abféallen wahrend des gesamten Bau-
betriebes und der Nutzung des Plangebietes ist sicherzustellen.

Beleuchtung sowie beleuchtete und leuchtende bauliche Anlagen einschliel3lich
Werbeanlagen

Es sind nur solche Beleuchtungsanlagen sowie beleuchtete und leuchtende bauliche Anla-
gen einschlieOlich Werbeanlagen innerhalb und auf3erhalb von Grundstiicken und Gebau-
den zu verwenden, welche die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Bun-
destralRe B 3 nicht durch Blendung oder in sonstiger Weise beeintrachtigen.

Fur die Straen- und Platzbeleuchtung sind Natriumdampf-Hochdrucklampen (HSE/T-
Lampen) zu verwenden, da diese deutlich weniger Nachtinsekten anlocken (vergleiche
KOLLIGS & MIETH 2001, SCHANOWSKI 2001, EISENBEIS 2001).

Altlasten

Das Grundstuck Triftweg 39 (Gemarkung Westercelle, Flur 3, Flurstiick 104 / 026) ist auf-
grund der gewerblichen Vornutzung (Malerei / Malerbetrieb) als Altlastverdachtsflache
(ALVF) gekennzeichnet. Konkrete Hinweise auf Bodenverunreinigungen liegen der Unte-
ren Bodenschutzbehérde (UBB) nicht vor.

Fur weitere Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind im Altlastenkatas-
ter der Stadt Celle keine weiteren Eintragungen vorhanden.

Flughafen

Das Bebauungsplangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Celle-Wietzenbruch.
Das Aufstellen von Baukrénen ist bei der Wehrbereichsverwaltung Nord (zum Aktenzei-
chen 1l 4-Az 56 R-21/08) zu beantragen.

Bundesstrafle 3

Neuanpflanzungen entlang der Bundesstral’e 3 sind mit der zustandigen StralRenbauver-
waltung abzustimmen.

Immissionen
Immissionsschutzrechtliche Bestimmungen, vor allem der Geréate- und Maschinenlarm-

schutzverordnung (32. BImSchV) und der AVV-Bauldarm sind bei der Herstellung baulicher
Anlagen zu beachten.

11.10 Artenschutz

Es sind Schutzvorkehrungen zum Erhalt des Vorkommens der geschutzten Waldameise
und gegebenenfalls das Umsetzen des Ameisenhaufens im Falle von Bauarbeiten am be-
troffenen Standort in Absprache mit der unteren Naturschutzbehdrde durchzufuhren.

Das Fallen und Roden von Gehdlzbestanden ist nur aul3erhalb der Vegetationsperiode
(nicht zwischen 1. Marz und 30. September) erlaubt.
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Die zu erhaltenden, gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Biotopflachen im Be-
reich des Kleingewassers sind durch Schutzvorkehrungen gemaf DIN 18 920 (Vegetati-
onstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegetations-
flachen bei Baumalnahmen) zu sichern.

Als Ausgleich fir die Verluste des Hochstaudensumpfes im Plangebiet ist auf einem
grundwassernahen Standort auf einer im Umweltbericht naher bezeichneten Flache ein ex-
terner Ausgleich vorzunehmen.

11.11 Niederschlagswasser

12.

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist auf den Grundstucksflachen und
im Bereich der offentlichen und privaten Griinflachen zur Versickerung zu bringen. Ergan-
zend dazu ist eine Regenwassernutzung beispielsweise zur Gartenbewdasserung oder als
Brauchwasser zuléssig.

Rechtsgrundlagen

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
| S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S.
1509)

die Verordnung zur Durchfiihrung des BauGB vom 07.07.1987 (GVBI. S. 220), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 der 5. And.VO vom 17.11.2009 (GV.NRW. S. 624)

Gesetz zur Ausfiihrung des BauGB in NRW (BauGB-AG NRW) vom 24.03.2009 (GV.
NRW. S. 186)

das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 28. Juli 2011 (BGBI. | S. 1690)

die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geéndert durch
Art. 9 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

Raumordnungsverordnung (RoV) vom 13.12.1990 (BGBI. | S. 2766), zuletzt geéndert
durch Art. 21 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 26.09.2002
(BGBI. | S. 3830), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20.07.2011 (BGBI. | S.
1474)

Verordnung Uber Bau und Betrieb von Sonderbauten (Sonderbauverordnung - SBauVO)
vom 17.11.2009 (GV.NRW. S. 682)
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Meckenheim, den 17..12.2012
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gez. Dr. Naumann
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