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“4. Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt zwischen der Industriestrae” im Norden, dem ,Bleckenweg”® im We-
sten, der Bahnlinie Celle- Gifhorn im Siiden und dem von der ,IndustriestralBe” nach Sliden
abzweigenden Weg.

2. Rechtsarundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Planzeichenverordnung (PlanzV 80)
Bundesimmissionsschutzgesseiz (BImSchG)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Niedersachsisches Naturschutzgesetz (NNatG)

3. Verfahren

Der Verwaltungsauschuss der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 20.03.2001 die Einleitung
des Verfahrens zur Anderung (Neufassung) des Bebauungsplanes Nr. 7 Ace der Stadt Celle
Jin den Bergen‘ gem. § 2 Abs. 1 BauGB beschiossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 7 Ace ,in den Bergen® wurde ausgearbeitet im Amt
fur Stadtplanung, Geodaten und Bauaufsicht.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 18.12.2001 dem Entwurf
zum Bebauungsplan Nr. 7 Ace ,In den Bergen” und der dazugehtrigen Begriindung zuge-
stimmt und deren offentliche Auslegung beschiossen.

Ort und Dauer der dffentlichen Auslegung wurden am 29.12.2001 ortstblich bekanntge-
macht.

Der Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 7 Ace ,In den Bergen “ und die dazugehorige Begrin-
dung haben in der Zeit vom 08.01.2002 bis 07.02.2002 gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich

ausgelegen.

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am ... den Bebauungsplan Nr. 7
Ace ,In den Bergen® nach Prisfung der Anregungen nach § 3 Abs. 2 RauGB als Satzung ge-
maR § 10 Abs. 1 BauGB sowie die dazugehorige Begrindung beschlossen.

4. Lage des Plangebietes

Altencelle liegt ca. 3,5 km slddstlich des Stadtzentrums von Celle. Der Ortsteil wird von der
Bundesstraie B 214 durchquert, die das Mittelzentrum Celle mit dem Oberzentrum Braun-
schweig verbindet.



_.Dkufch die Bundesstrale ist Altenceile gut an das Uberregionale Verkehrsnetz angehunden,
~ Altencelle hat derzeit ca. 5.000 Einwohner, die Stadt Celle insgesamt ca. 72.000,

Das Plangebiet liegt am sidostlichen Rand des Ortsteiles, dstlich des ,Bleckenweges®, und

stellt den letzten baulich genutzten Bereich dar. Ostlich und sidlich dieses Gebietes beginnt
die durch landwirtschaftliche Nutzung und Waldflachen gepragte freie Landschaft.

5. Raumordnung und Landesplanung

Die groRe selbstandige Stadt Celle liegt gemafl Landes-Raumordnungsprogramm "84 im
Ordnungsraum Hannover. In Ordnungsrdumen sind vorrangig solche Entwicklungsmaf3-
nahmen durchzufthren,

+ die inshesondere dem wirtschaftlichen und sozialen Strukturwandel gerecht werden,

o die der Erhaltung des bestehenden Angebots an Arbeitsplédtzen dienen,

o die zur Sicherung und Entwicklung der Aufgaben beitragen, die Uber den Ordnungsraum
hinaus eine wesentliche Bedeutung fiir die Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern und
Dienstleistungen sowie fir die Arbeitsstitten haben,

« und die die Umweltbedingungen durch die Entflechtung sich gegenseitig stérender Nut-
Zungen verbassern.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) wird die Stadt Celle als Mittelzentrum ein-
gestuft und mit dem Schwerpunkt fir die vorrangige Sicherung und Entwicklung von Arbeits-
und Wohnstéatten bestimmt.

Auch im Erlauterungsbericht des v. g. Raumordnungsprogramms wird u. a. auf Seite 25 ge-
fordert: ,Ausreichende guantitative und qualitative Erwerbsmaéglichkeiten der erwerbsfahigen
Bevélkerung sind die Grundlage far die Wirtschaftsstruktur, die fur die weitere Entwickiung
des Planungsraumes und die Sicherung/Erreichung gleichwertiger Lebensbedingungen von
ausschiaggebender Bedeutung ist. Wenn die derzeitig zunehmende erwerbstétige Bevolke-
rung in diesem Raum gehalten werden und auflerdem der bestehende Arbeitslosenstand
weiter gesenkt werden soll, dann missen entsprechende Arbeitsplatze zur Verfugung ge-
stellt werden.”

Um diesen Zielen gerecht zu werden, muss auch im Bereich des Stadtgebietes flr die Be-
reitstellung und Sicherung entsprechender Flachen flir Gewerbe gesorgt werden.

6. Inhalt des Flichennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Stadt Celle stellt fur den gesamten Planbereich ,Gewerbliche
Bauflache” (G) dar. Dementsprechend wurde bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die-
ser Bereich als ,Gewerbegebiet" ausgewiesen.

Die 1. Anderung (Neufassung) sieht nun eine Verringerung der Gewerbeflache zu Gunsten
von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschatft vor. Die
Abweichung ist, bezogen auf die gesamte dargestelite Gewerbeflache im Ortsteil Altencelle,
als geringfiigig anzusehen. Damit ist eine Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Fla-
chennutzungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB gegeben.



r 7. _Angaben zum Bestand

Bei dem Plangebiet handelt es sich um zum groRen Teil bereits gewerblich genutzte Fla-
chen; u. a. sind hier mehrere Betriebe fur Sammlung und Recycling von Wertstoffen ange-
siedelt. Zum Teil befinden sich hier auch Betriebsleiterwohnungen auf den Grundstiicken.

Die Erschlietung erfolgt im wesentlichen Gber die vorhandenen Strafien ,Bleckenweg” und
Jndustriestrafie”.

Der siddstliche Bereich des Plangebietes ist gepragt durch Sukzessionsflachen mit Sand-
heiden und Magerrasen sowie Flachen mit Kiefernwaid.

Sandheiden ab ca. 100 gm GréRe mit einem Geholzaufkommen von weniger als 50 % Dek-
kung gehéren zu den besonders geschitzten Biotopen nach § 28 a Niedersachsisches Na-
turschutzgesetz, da sie auch besonders geschitzten Tierarten als Lebensraum dienen. Sie
sind daher als schiitzenswerte Landschaftsbestandteile anzusehen.

Sowohi die Sukzessionsflachen wie auch die angrenzenden Waldflachen befinden sich im
Eigentum der Stadt Celle.

Das Plangebiet liegt auBerhalb des gesetzlich festgelegten Uberschwemmungsgebietes der
Aller, demnach befindet es sich in einem vom Hochwasser der Aller beeinflussten Gebiet.

Das héchste Hochwasser (MHW) der Aller wurde bisher aufgrund gemessener Wasserstan-
de fir den Bereich "Industriestrale/Osterloh-Dorf" zu 40,0 mNN ermittelt, fir den Bereich
"Bleckenweg" zu 39,60 mNN. Neue hydraulische Untersuchungen der Stadt Celle ergeben
fir ein statistisches hunderijahriges Hochwasser der Aller (HW 100) folgende Hochwasseraor-
dinaten:

Industriestrafle/Osterloh-Dorf 40,30 mNN
Bleckenweg 39,90 mNN

8. Anlass und Ziel der Planung

Der seit dem 19.02.1987 rechtsverbindliche Bebauungsplan sollte fur den gesamten Planbe-
reich, in dem sich bereits eine gewisse Gewerbeansiedlung volizogen hatte, die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir eine weitere geordnete Entwicklung und Ausweitung der
Nutzung schaffen und damit das Angebot an Gewerbegrundstiicken verbessern.

Bei der weiteren Realisierung der Planung wurde durch die Untere Naturschutzbehdrde fest-
gestellt, dass sich im @stlichen Planbereich Sukzessionsflachen mit Sandheiden und Mager-
rasen befinden, die zu den besonders geschiitzten Biofopen gem. § 28 Nds. Naturschutzge-
setz gehdren und als schiitzenswerte Landschaftsteile anzusehen sind.

Da Eingriffe in diese Lebensraume nicht ausgleichbar sind, wéren bei einer Beseitigung des
Biotops Ersatzmafinahmen erforderiich, die nur mit grofien finanziellen Aufwendungen
durchgefiihrt werden kénnten, zumal geeignete Ersatzflachen nicht in notwendigem Umfang
zur Verfugung stehen.



Hurch die zwischenzeitlich erfolgte Ausweisung weiterer Gewerbegebiete im Stadtbereich ist
# ein ausreichendes Angebot an Gewerbegrundstiicken vorhanden, so dass die Dringlichkeit

der Realisierung des Gewerbegebietes hier nicht mehr zwingend erforderlich ist. Zum ande-
ren erscheint die Durchsetzung der Planung im Bereich der Biotopflachen im Hinblick auf die
damit verbundenen Kompensationsmalnahmen unverhaltnismatig.

Durch die Anderung des Bebautngsplanes soll daher fur diese Flachen sowie fir die stdlich
daran angrenzende Waldflache die Ausweisung als Gewerbegebiet aufgehoben werden,
wobei wegen der Verringerung der Gewerbeflachen auch die Flache fur die offentlichen Fr-
schiieBungsstrallen auf das notwendigen Mal reduziert werden kann.

9.  Eingriff in Natur und Landschaft

Auf eine Prufung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1 a Abs. 2 Nr. 2 Bau-
gesetzbuch (BauGB} kann fur die Anderung des Bebauungsplanes verzichtet werden, da
durch die geplanten Ausweisungen keine Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet wer-
den. ks werden im Gegenteill die Ausweisungen, die einen Eingriff vorbereiten, namlich Ge-
werbegebiet und oOffentliche Verkehrsflache, in einer GréBenordnung von ca. 6,2 ha zuriick-
genommen und die Flachen in ihrem derzeitigen Zustand erhaiten (Biotopfidche) bzw. fir
Aufwertungsmalnahmen vorgesehen (Kiefernwald).

10. Planinhalt

Die Ausweisung ,Gewerbegebiet” (GE) wird fur die Grundsticke entlang der _industriestra-
e und des ,Bleckenweges” beibehaiten. Zu den ,Gewerbebetrieben aller Art“ gehéren auch
Einzelhandelsbetriebe. Diese sind in Gewerbegebieten grundsatzlich aligemein zuldssig.
Planerische Zielsetzung bei der Aufstellung und der Anderung des Bebauungspianes war
und ist die Erhaltung der standortangemessenen Nutzungsstruktur des bestehenden Gewer-
begebietes. Um eine Fehlentwickiung durch die moégliche Ansiediung von Einzelhandelsbe-
trieben zu verhindern, werden daher diese Betriebe gemal § 1 Abs. 5 BauNVO fir das ge-
samte Plangebiet ausgeschlossen. Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes
bleibt dadurch gewahrt.

Auf die Festsetzung der Geschossigkeit wird gegeniiber dem rechtsverbindiichen Plan ver-
zichtet, da bei gewerblichen Bauten die Geschosshdhen stark variieren kénnen, und damit
die Hohenentwickiung der Gebaude Uber die Anzahl der Geschosse nicht zu regeln ist. Statt
dessen wird eine maximale Gebdudehohe festgesetzt, die sich im wesentlichen an der be-
reits vorhandenen Bebauung orientiert. Durch diese Festsetzung solt auch eine Beeintréchti-
gung des Orts- und Landschaftsbildes begrenzt werden.

Von der Festsetzung einer Bauweise wird abgesehen, da weder die offene noch die ge-
schlossene Bauweise den gewerblichen Bauten gerecht wird und durch die Bauordnung aus-
reichende Regelungen gegeben sind.

Das Mal der Nutzung (GRZ 0,6 / GFZ 1,2) entspricht dem der umliegenden Gewerbegebie-
te.



Aufgrund der Lage am Ortsrand und der unmittelbar angrenzenden Bereiche der freien
" Landschaft wird der Héchstwert gem. § 17 BauNVO fir die Hauptnutzung nicht voll ausge-

schépft. Die Uberschreitung fir Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO (Garagen und Stellplatze
mit inren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14, sowie bauliche Anlagen unterhaib der
Gelandeoberflache) wird daher auf héchstens 0,8 festgelegt. Weitere Uberschreitungen sind
nicht zulassig.

Die Baugrenzen sind so angeordnet, dass sie von den Verkehrsflachen einen Abstand von
5,0 m festlegen, der eine gértnerische Gestaltung der Vorflachen erméglicht. Eine geringfi-
gige Abweichung ergibt sich im Bereich Industriestraie. Hier wurde ein Gebaude mit etwas
geringerem Abstand von der Strafle errichtet. Dieses Gebaude wird in die tiberbaubare Fla-
che mit einbezogen, um spatere Nutzungsanderungen oder Veranderungen am Gebaude
nicht zu verhindern.

Zu den angrenzenden Grinflachen betragt der Abstand ebenfalls 5,0 m, um ein zu dichtes
Heranrlicken von Gebéuden oder sonstigen Aniagen an die Gkologisch wertvollen Bereiche
zu vermeiden. Auch hier ist ein Gebaude, das auf Grundlage der urspringlichen Ausweisung
errichtet wurde mit einem geringeren Abstand als 5.0 m zur Biotopflache errichtet worden.
Die Baugrenze wird hier aber trotzdem auf 5,0 m festgesetzt. Das Gebaude genielit Be-
standsschutz im Rahmen der erteilten Genehmigung. Bei Veranderungen oder Abgang des
Gebaudes und Neubebauung ist dann zum Schutz der Biotopflache der festgelegte Abstand
von 5,0 m einzuhalten.

Im Kreuzungsbereich Industriestralle/Bleckenweg muss eine private Fliche fur die Uber-
sichtlichkeit des Verkehrs freigehalten werden. Sie wird daher als ,Flache, die von der Be-
bauung freizuhalten ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB festgesetzt. thre Nutzung ist ,Gewer-
begebiet” mit der im Plan aufgefuhrten Beschrankung, die sich aus den verkehrlichen Anfor-
derungen an eine Sichtflache ergibt.

FUr die im sUdéstlichen Planbereich liegende Biotopflache sowie die daran anschlieRende
Waldflache, die sich im Eigentum der Stadt Celle befinden, wird anstelle der Ausweisung
.Gewerbegebiet’ nunmehr ,Private Grinflache* festgesetzt,

Da die Biotopflache aufgrund ihrer Auspragung gem. § 28 a Nds. Naturschutzgesetz unter
Schutz steht, wird diese Fldche durch die Darstellung ,Jmgrenzung von Schutzgebieten und
Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts® abgegrenzt und mit dem entsprechenden
Symbol als geschilitzter Landschaftsbestandteil gekennzeichnet.

Die sudlich daran angrenzende Waldfiéche wird als ,Fldche fur Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft” festgesetzt mit der Zweckbestimmung
.Fléche fur AusgleichsmaRnahmen®.

Da fir den Planbereich selbst keine Ausgleichsmaflnahmen erforderlich sind, erfolgt im Plan
auch keine Zuordnung. Diese Flache wird als Vorratsflache vorgesehen.

Durch den § 1 a Abs. 3 BauGB wird die raumliche Entkoppeiung von Eingriff und Ausgleich
ermoglicht. Dadurch kann eine vorsorgende Bereitsteliung von Flachen zum Ausgleich mit
einem sogenannten Ausgleichsflachenpoot erfolgen. Die im Plan festgesetzte Ausgleichsfla-
che soil Bestandteil dieses Flachenpools werden,



- Emissionen / Immissionen

. Fur die Ausweisung des Gewerbegebietes wurde bei der Aufstellung des Bebauungsplanes

©Im Zusammenhang mit den tbrigen vorhandenen und geplanten Gewerbefiachen in Alten-
celle ein Schailgutachten erstellt, um die Auswirkungen auf die nahegelegene Wohnbebau-
ung festzustelien. Es sollte damit sichergestellt werden, dass die von allen Gewerbegebie-
ten, nicht nur denen des hier betroffenen Planbereiches, ausgehenden Emissionen im Hin-
blick auf die Wohngebiete begrenzt werden. Dazu waren zusatzliche Festsetzungen erfor-
derlich. Durch flachenbezogene Schallieistungspege! wird bestimmt, wievie! Schall von den
im Planbereich befindlichen Gewerbefldchen ausgehen darf. Dabei kann der sogenannte
-wahre" Schallleistungspegel gréfler sein, wenn z.B. auf dem gewerblich genutzten Grund-
stlick sekundare SchallschutzmaRnahmen ergriffen werden, so dass der “effektive” Schalllei-
stungspegel eingehalten wird. Mit diesen Festsetzungen wird sowohl den Bedurfnissen der
Wohnbevélkerung in den umliegenden Gebieten entsprochen als auch den Belangen der
Gewerbebetriebe, die innerhalb der Festsetzungen ausreichende Nutzungsmogiichkeiten
haben.

Den im Gewerbegebiet vorhandenen Wohnungen, die gem. § 8 (3) Nr. 1 BauNVO fur Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausnahms-
weise zuldssig sind, kann nicht in gleichem MaRe Schutz vor Immissionen geboten werden
wie Wohnhausern in Wohn- oder Mischgebieten.

Die im rechtsverbindlichen Plan festgesetzten flachenbezogenen Schallleistungspegel wer-
den fur die 1. Anderung (Neufassung) Ubernommen.

12. Erschlieflung

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist fur die Erschlielung des Gewerbegebietes der
Ausbau einer das gesamte Plangebiet umschiieRenden Ringstralle, unter Einbeziehung der
vorhandenen Straflen und Wege, vorgesehen, sowie eine ost-westlich veriaufende Verbin-
dungsstralle (Planstrae B, ,Karnickelbusch®).

Aufgrund der verringerten Gewerbegebietsfidche kann nunmehr die Erschlieflung auf die
vorhandenen Straflten ,Bleckenweg® und _Industriestrale® reduziert werden, die beide in ei-
ner Wendeanlage enden.

Ein Teilstlck der geplanten Verbindungsstrale (.Karnickelbusch") wird zur ErschiieRung der
Hinterliegergrundstiicke Bleckenweg 92 A und 94 A als private ErschlieBungsfliche festge-
setzt, und zwar als Flache, die mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten zu belasten ist.

Die im Bereich des ,Bleckenweges* fiegenden Gewerbegrundstiicke sind z. Z. durchgangig
von Gewerbebetrieben genutzt, bei denen das Betriebsgrundstick bis an die Private Grin-
ftache heranreicht und eine Betriebsleiterwohnung im Stralenbereich zum .Bleckenweg" hin
angeordnet ist. Sollten spatere Grundstuicksteilungen erfolgen, so ist fir die dann entstehen-
den hinterliegenden Grundstlicke die Erschlielung tber private Stichwege sicherzustellen.

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Gas und Strom erfolgt iber das bereits vorhande-
ne Netz der jeweiligen Versorgungstréager.



_Jie Entsorgung des Abwassers {Schmutzwassers) erfolgt Uber die zentralen Abwasserka-

_:_;.::-""h'a'le in den Stralen ,Bleckenweg" und ,Industriestralle* zum Abwasserhebewerk Altencelle
IV im Einmindungsbereich der Industriestralle in die B 214 und von dort aus tber das Ka-
nalnetz zum Klarwerk.

Das auf den o¢ffentlichen Verkehrsfiachen anfallende Regenwasser wird Uber Regenwasser-
kanale in das an der Industriestrale liegende zentrale Regenwasser-Riickhaltebecken
Nersickerungsbecken abgeleitet, das Uber einen Notiiberlauf in den Talgraben entwéssert,

Das auf den privaten Grundstlicken anfallende Regenwasser ist dort durch Sammlung und
Versickerung zu beseitigen. Entsprechende Flachen sind bei der Bebauung mit zu beriick-
sichtigen. Bei Verschmutzungen sind entsprechende Vorbehandlungsanlagen vorzusehen.
Fir die Einleitung ins Grundwasser ist eine entsprechende Erlaubnis der Unteren Wasser-

behérde einzuholen.

13. Stiddtebauliche Werte

Gréle des Plangebietes =

Brutto-Bauland ca. 1539 ha

Davon &ffentliche Verkehrsfiache ca. 0,80 ha
Davon Grinflache (Biotop) ca. 2,28 ha
(Ausgleichsflache) ca. 3.54 ha

Netto- Bauflache ca. 8,77 ha

14. Realisierung

Bodenordnerische MaRnahmen sind nicht erforderlich, da sich die fur die éffentlichen Stra-
flen bendtigten Flachen bereits im Eigentum der Stadt Celle befinden.

Durch die Anderung der Nutzung in Teilbereichen des Planes sind Entschadigungen gem. §
42 BauGB nicht zu erwarten, da die Siebenjahresfrist abgelaufen und Antrage auf Erteilung
von Baugenehmigungen in diesem Bereich nicht gestellt wurden.

15. Hinweise

1. Die hdchsten Hochwasserstiande der Aller wurden bisher aufgrund gemessener Wasser-
stande flr den Bereich ,Bleckenweg” mit 39,60 mNN ermittelt.

Neue hydraulische Untersuchungen der Stadt Celle ergeben fir ein statistisches hun-
dertiahriges Hochwasser der Aller (HW 100) im Bereich .Bleckenweg" eine Hochwasseror-
dinate von 39,90 mNN.



" Das Plangebiet liegt zum Teil im Bauschutzbereich des Flughafens Wietzenbruch. Bei
Bauvorhaben sind die Bestimmungen des Luftverkehrsgesetzes zu beachten.

Mit Rechtsverbindlichkeit der 1. Anderung (Neufassung) tritt der Bebauungsplan Nr. 7
Ace der Stadt Celle ,In den Bergen® auler Kraft.
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