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1 Einfahrung

Inhalt der Planung ist die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes am Bruch-
kampweg, um dem starken gewerblichen Ansiedlungsdruck in diesem Bereich nachkom-
men zu kénnen.

2 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt etwa 4,6 km sudostlich der Celler Innenstadt im Ortsteil Altencelle.
Es handelt sich um eine knapp 11,2 ha grol3e Teilfliche des Geldndes sudlich und
westlich des Bruchkampweges sowie westlich der Altenceller Trift einschlie3lich eines
Abschnittes des Bruchkampweges und der Altenceller Trift.

3 Planerische Vorgaben
3.1 Landes- und Regionalplanung

Nach dem im Januar 2008 in Kraft getretenen Landes-Raumordnungsprogramm ist die
Stadt Celle als Oberzentrum eingestuft und hat die hiermit zusammenh&angenden ober-
zentralen Versorgungsaufgaben zu erfullen. Daruber hinaus ist die Stadt in die Metro-
polregion Hannover-Braunschweig-Goéttingen eingebunden, so dass die Funktionen
Arbeit, internationale Wettbewerbsfahigkeit und Innovationsfahigkeit besonders ge-
starkt werden sollen.

Nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2005 fiir den Landkreis Celle sind vor-
rangig solche EntwicklungsmalRnahmen durchzufihren sind, die

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

- zur Sicherung und Entwicklung der Aufgaben beitragen, die Gber den Ordnungs-
raum hinaus eine wesentliche Bedeutung fur die Versorgung der Bevélkerung mit
Gutern, Dienstleistungen sowie fir die Arbeitsstatten haben;

- die Umweltbedingungen durch die Entflechtung sich gegenseitig stérender Nut-
zung verbessern.

Der Ortsteil Altencelle ist im Regionalen Raumordnungsprogramm als Standort mit der
besonderen Entwicklungsaufgabe ,landliche Siedlung” eingestuft.

Der Planbereich sudlich des Bruchkampweges ist im Regionalen Raumordnungspro-
gramm als ein ,Vorranggebiet fir ruhige Erholung in Natur und Landschaft“ eingestuft.
Dies stellt ein verbindliches Ziel der Raumordnung dar, das der gemeindlichen Abwé&-
gung entzogen ist. Allerdings erfolgte die Entwicklung dieses Zieles unter dem Vorbe-
halt, dass sich aus der Neuaufstellung des Landschaftsrahmenplanes der Stadt Celle,
der im Jahre 2005 in einem wenig konkreten Bearbeitungsstand war, Anderungen er-
geben kénnen. Mittlerweile ist die Bearbeitung des Landschaftsrahmenplanes hinsicht-
lich der Einschatzung der Schutzwirdigkeit des Areals sidlich des Bruchkampweges
hinreichend konkretisiert: Der schutzwirdige, attraktive Erholungsraum beginnt erst
sudlich des im Plangebiet gelegenen Waldstlcks.
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Im Rahmen der 72. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Celle ist mit dem
Landkreis Celle die Ubereinkunft erzielt worden, dass das in der Planzeichnung darge-
stellte Gewerbegebiet ,GE 2" den Zielen der Landesplanung nicht entgegensteht, wenn
die Funktionen, die dieser Flache raumordnerisch zugeordnet sind, vollstandig auf eine
Grunflache westlich des Gewerbegebietes ,GE 1" verlagert werden und wenn diese
Grunflache mindestens die GroRRe des Gewerbegebietes ,GE 2* aufweist und durch ei-
ne Wegeverbindung mit dem Wohnquartier Féscherberg verbunden wird. Zwischen
dem Gewerbegebiet ,GE 2“ und der bestehenden Waldflache soll dariiber hinaus eine
Grunflache ausgebildet werden, die als Puffer zwischen dem neuen Gewerbegebiet und
dem verbleibenden Vorranggebiet fur ruhige Erholung und Landschaft dient.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Planbereich war vor Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 20 Ace im Flachennut-
zungsplan der Stadt Celle Uberwiegend als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Le-
diglich der von Baumbestand gepréagte, ca. 6 000 m2 grof3e Bereich im Siuden des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 20 Ace hatte die Darstellung Waldflache.
Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde die 72. Anderung des Flachennut-
zungsplanes mit dem Ergebnis durchgefiihrt, dass die Bereiche der geplanten Gewer-
begebiete als gewerbliche Bauflachen dargestellt werden.

3.3 Bebauungsplane

Das Plangebiet stellte vor der Planaufstellung Uberwiegend einen unbeplanten Aufl3en-
bereich im Sinne von 8§ 35 des Baugesetzbuches dar. Kleinere Randbereiche waren
jedoch seit dem Jahre 1985 durch den Bebauungsplan Nr. 16 Il. Teil ,Gewerbegebiet
an der B 214" erfasst: Zum Einen ein etwa 10 m breiter Gelandestreifen im Sidosten
(Flurstucke 69/21, 69/22 und Teil des Flurstiicks 97/12), der als nichtiiberbaubare
Grundstucksflache eines Gewerbegebietes festgesetzt ist, und eine etwa 370 m2 grof3e
Flache im Kreuzungsbereich des Bruchkampweges (Flurstiicke 70/14 und 98/3), die als
StralRenverkehrsflache festgesetzt ist.

3.4 Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis Celle (Landkreis Celle 1991) enthalt kei-
ne speziellen Aussagen zum vorgesehenen Geltungsbereich des Bebauungsplanes. In
einiger Entfernung beginnt ein strukturreiches Gebiet mit Grinland, Acker, Gehélzen
und naturnahen Laubwaéldern, das als besonders schutz- und entwicklungsbedirftig
eingestuft wurde. Als Entwicklungsziel wird der Erhalt und die Entwicklung des Struktur-
reichtums durch Nutzungsextensivierung, Erhalt von Griinland, Ruckfihrung von Acker-
flachen in Grinland, Erhalt der Gehodlze sowie Waldumbau zur Erhéhung des Laub-
waldanteils genannt.

Der als Fachgutachten zu betrachtende Landschaftsplan der Stadt Celle (Gondolf 1987)
beschreibt die vorrangige Hauptnutzung die Landwirtschaft. Als Nebennutzung wird die
Erholung festgestellt. Im Zusammenhang mit der ErschlielBung eines Gewerbestandor-
tes, werden folgende MalRnahmen aufgelistet:

- alleeartige Bepflanzung der HaupterschlieBungsstralie;
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- Abschirmung des Gesamtkomplexes mit Hilfe einer 15 m breiten Sichtschutz-
pflanzung aus heimischen Gehdlzen;

- Freihalten einer das Gewerbegebiet in West-Ostrichtung querenden Griinverbin-
dung, die den Zugang ins Allertal gewéhrleistet.

Zur Verbesserung der Grun- und Freiflacheninfrastruktur sollen Wege- und Grinverbin-
dungen hergestellt und die Ortsréander eingegrint werden.

Im unmittelbaren Planungsraum liegen keine Schutzgebiete nach dem Niederséachsi-
schen Naturschutzgesetz.

3.5 Hochwasserschutzplanung

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes.
Allerdings weist ein grofRer Teil des Plangebietes Gelandehthen auf, die unter den
Hochwasserordinaten von 40,00 und 40,03 m tber Normalnull der Fuhse liegen. Diese
Ordinaten hat der Niedersachsische Landesbetrieb fur Wasserwirtschaft, Kiisten- und
Naturschutz (NLWKN) fiir das relevante statistische hundertjdhrige Bemessungshoch-
wasser (HQ1o00) ermittelt. Damit liegt das Plangebiet zu einem groRen Teil im natirli-
chen Uberschwemmungsgebiet der Fuhse. Als gesichert kann dabei angesehen wer-
den, dass es sich beim Plangebiet um einen Bereich handelt, der durch Hochwasser
nicht durchflossen, sondern lediglich eingestaut wird (,Retentionsraum®).

Die Abgrenzung des Uberschwemmungsgebietes ist vom NLWKN bereits ermittelt wor-
den. Eine amtliche Darstellung in Kartenform oder eine vorlaufige Sicherung des Gebie-
tes als Uberschwemmungsgebiet i. S. v. § 31b Abs. 5 des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) gibt es jedoch noch nicht. Damit greifen die restriktiven Vorschriften des 2005
geanderten Wasserhaushaltsgesetztes im Plangebiet nicht. Die Frage des Eingriffs in
das Hochwassergeschehen ist gleichwohl ein Belang, der in die Abwégung der Fest-
setzungen des Bebauungsplanes mit hohem Gewicht einzustellen ist.

3.6 Luftverkehrsgesetz/Nahe zum Flugplatz Wietzenbruch

Das Plangebiet liegt teilweise im Anflugsektor bzw. im Bauschutzbereich des Militar-
flughafens Wietzenbruch. Die Entfernung des Plangebietes zum Startbahnbezugspunkt
betragt etwa 5,8 Kilometer. Diese Tatsache ist hinsichtlich des ,Bauschutzes”, also dem
Schutz des Flugverkehrs zu hohen Bauten, unwesentlich, weil die Bestimmungen des
Luftverkehrsgesetzes erst in einer Héhe von 45 m Uber dem Startbahnbezugspunkt re-
levant werden und die Gebaude im Plangebiet aufgrund des festgesetzten Nutzungs-
maf3es mit dieser sogenannten Vorlagegrenze nicht in Konflikt geraten.

Mit Fluglarm ist im Plangebiet zu rechnen, allerdings in einem Rahmen, der in larmu-
nempfindlichen Gewerbegebieten unwesentlich ist und als Ubliches Baulandrisiko ein-
zustufen ist. Weder Hinweise in der Planzeichnung noch Planfestsetzungen, die bei-
spielsweise Grundstiickseigentimer zu Larmschutzmalhahmen verpflichten, sind er-
forderlich.
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4 Bestandsbeschreibung
4.1 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet wird Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt; der Umfang der landwirt-
schaftlichen Flachen belauft sich auf etwa 10 ha (90 % des Plangebietes). Ein gering-
fugiger Teil dieser Flache (ca. 3 300 m?) ist, obwohl sie landwirtschaftlich genutzt wird,
im Bebauungsplan Nr. 16 Il. Teil als nichtuberbaubare Grundstiicksflache eines Gewer-
begebietes festgesetzt.

Etwa 5 % des Plangebietes werden durch einen ca. 0,6 ha gro3en Wald im Siden be-
legt, der in Kapitel 7.2.1 genauer beschrieben wird. Weitere 5 % schlie3lich sind als
StraBenverkehrsflache festgesetzt bzw. gewidmet.

Unmittelbar norddstlich und 6stlich des Plangebietes grenzen die bestehenden Gewer-
begebiete ,Bruchkampweg“ und ,Vorbruch” an, die nach Festsetzung des Bebauungs-
plan Nr. 16 II. Teil im Jahre 1985 entstanden sind und die Teile einer gré3eren zusam-
menh&angenden Zone von Gewerbegebieten darstellen, die sich im Ortsteil Altencelle
beiderseits der Bundesstral3e 214 entlangzieht.

Im Ubrigen grenzt landwirtschaftlich genutzte Flache an den Geltungsbereich an. Aller-
dings liegt das Wohngebiet ,Féscherberg” in der Nahe des Plangebietes; der sudliche
Rand der durch Einfamilienhduser gepragten Siedlung weist einen Abstand von etwa
200 m zum geplanten Gewerbegebiet auf. Im Stdwesten schliel3lich grenzt eine im Au-
Renbereich (8 35 BauGB) gelegene landwirtschaftliche Hofstelle mit Altenteilerhaus
unmittelbar an das Plangebiet an.

Samtliche Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 20 Ace befinden sich
im Eigentum der Stadt Celle.

4.2 Verkehr und sonstige Infrastruktur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 20 Ace liegt am Bruchkampweg, wel-
cher die BundesstralRe 214/“Braunschweiger HeerstraRe" mit der Kreisstrale 57/“Bur-
ger Landstral3e verbindet und der auch von méfRigem Durchgangsverkehr genutzt wird,
ohne dass dies jedoch im Plangebiet zu groReren Problemen fuhrt. Die Entfernung des
Plangebietes zur Bundesstralle 214 betrdgt knapp 400 m, die Entfernung zur An-
schlussstelle der geplanten Celler Ortsumgehungsstralle (Bundesstrale 3 neu) etwa
1,9 km.

Der nérdliche und westliche Bruchkampweg sowie die Altenceller Trift stellen Spazier-
und Wanderwege dar. Sie verbinden das Wohnquartier Féscherberg mit dem Land-
schaftsraum sudlich des Plangebietes.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes mit Wasser, Abwasser, Strom usw. ist im
ausgebauten ndrdlichen und dstlichen Straf3enabschnitt des Bruchkampweges vorhan-
den. Im westlichen Abzweig des Bruchkampweges (die Verbindung zur Burger Land-
stralRe) liegen dagegen kaum Medien; insbesondere ist dort kein Abwasserkanal vor-
handen.
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Im Bruchkampweg befindet sich die Haltestelle einer Stadtbuslinie, die aber nur zu ein-
geschrankten Zeiten bedient wird. In etwa 1000 m Entfernung zum Plangebiet befinden
sich Haltestellen, die zu den in Celle Ublichen Zeiten und Takten bedient werden.

4.3 Kampfmittel und Altlasten

Die Eisenbahntrasse sudlich des Dorfes Altencelle wurde im 2. Weltkrieg bombardiert.
Dies betrifft auch das Plangebiet stidlich des Bruchkampweges. Die bombardierte Fla-
che im Plangebiet ist einschlie3lich des Waldgebietes durch Sondierungen bereinigt
worden. Lediglich drei Bombentrichter in der Waldflache, die nach dem Krieg teilweise
mit metallhaltigen Abfallen bzw. Schrott verfillt worden sind, mussen noch sondiert
werden. Dies wird in Kirze erfolgen.

Altlastenvorkommen im Plangebiet sind nicht bekannt.

5 Anlass und Ziele der Planung

Mehrere Gewerbebetriebe bendtigen geeignete An- bzw. Umsiedlungsflachen im Sid-
osten Celles. Der Bedarf kann in den bestehenden Gewerbegebieten nicht gedeckt
werden. Ziel der Planung ist die Schaffung weiterer Gewerbeflachen, um den Bedarf zu
decken; nur so kann die Stadt Celle ihre Aufgaben in Bezug auf die Arbeitsplatzversor-
gung erfiullen, die ihr mit der Einstufung als Oberzentrum obliegen. Im Rahmen der 72.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Celle wurde der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 20 Ace als gewerbliche Bauflache (sowie als teilweise als Grin-
und Waldflache) vorbereitet.

Das vorhandene Plangebiet zeichnet sich durch eine hohe Lagegunst aus: Es liegt in
unmittelbarer Nahe zur Bundesstra3e 214 und grenzt direkt an den Bruchkampweg,
sodass nur ein vergleichsweise geringer ErschlieBungsaufwand entsteht. Dartber hin-
aus wird das bisher bestehende Gewerbegebiet am Bruchkampweg bzw. am Vorbruch
sinnvoll und flachensparend nahtlos fortgesetzt.

Der bisher anzuwendende § 35 des Baugesetzbuches bietet keine Rechtsgrundlage fir
gewerbliche Ansiedlungen im Plangebiet. Vielmehr ist es erforderlich, die verschiede-
nen Belange, die in das Vorhaben hineinwirken und auf die sich das Vorhaben auswir-
ken kann, im Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes zu bertcksichtigen.

6 Planinhalt
6.1 Bauliche Nutzung in den Gewerbegebieten

Die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes kann nur sinnvoll in Form eines
Gewerbegebietes im Sinne von § 8 der Baunutzungsverordnung erfolgen. Die Festset-
zung als Industriegebiet i. S. v. 8 9 der Baunutzungsverordnung kommt dagegen nicht
in Betracht: Abgesehen davon, dass es keine Investoren fur die dort zulédssigen ,be-
sonders storanfalligen Nutzungen® gibt, kdnnten von derartigen Nutzungen Erschitte-
rungen und andere Emissionen ausgehen, die Konflikte mit den bestehenden gewerbli-
chen Nutzungen sowie mit Wohnnutzungen im Umfeld des Plangebietes erzeugen.
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6.2 Mal der baulichen Nutzung

a) Grundflachenzahl (GRZ)

Als Grundflachenzahl wird in den Gewerbegebieten das MalR von 0,8 festgesetzt, wel-
ches durch Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen und andere Anlageni. S. v.
8§ 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung nicht weiter tUberschritten werden kann. Damit
ist die in § 17 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung festgelegte Obergrenze des Nut-
zungsmales fur Gewerbegebiete ausgeschopft.

Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,8 sind die Belange des Bodenschutzes
und die Belange der Wirtschaft zum Ausgleich gebracht worden. Die Festsetzung einer
geringeren zulassigen Flachenversiegelung ware darauf hinausgelaufen, dass der Fla-
chenbedarf der Wirtschaft nur durch Inanspruchnahme weiterer, bisher unverbauter
AuBenbereichsflache hétte gedeckt werden kénnen. Die Wirtschaft hatte erhéhte Kos-
ten fur Grundstiucksankdufe und fir die GrundstickserschlieBung zu tragen, wahrend
die Umwelt von einem erhdhten Flachenverbrauch belastet wirde.

b) Hohe der baulichen Anlagen (OK)

Die Hohenfestsetzung soll die gewerbliche Nutzung in ihren Entwicklungsméglichkeiten
maoglichst wenig einschranken. Andererseits soll vermieden werden, dass die Bebauung
im Plangebiet eine Massivitat entwickelt, die den Landschaftsraum und das Ortsbild im
Sinne von § 16 Abs. 3 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung negativ beeinflusst. Daher ist
eine Begrenzung der HOohenentwicklung erforderlich und erfolgt in Form der Festset-
zung der hochstzuladssigen Oberkante baulicher Anlagen (OK).

Die festgelegte Oberkante der Gebaude von 53,0 m tber Normalnull (NN) liegt 13,0 m
Uber der HQioo-Hochwasserordinate (vgl. Kap. 3.5). Bezogen auf das jetzige Gelande-
niveau werden die Gebdude H6hen von 12,6 bis 13,5 m erzielen kénnen.

Technische Aufbauten, wie Schornsteine, Liftungsrohre, Fahrstuhliberfahrten, Anten-
nen usw., die fur die Austibung der Nutzungen in den Gebauden notwendig sind und
die die Massivitdt der Gebaudekoérper nur unwesentlich beeinflussen, kénnen die
festgesetzten Oberkanten Uberschreiten (vgl. textliche Festsetzung Nr. 1). Keine tech-
nischen Aufbauten sind beispielsweise Werbeanlagen, Bristungen (Attika, Gelander)
und Penthauser — sie miussen die H6henbeschrankungen einhalten.

6.3 Bauweise

In den Gewerbegebieten besteht keine stadtebauliche Notwendigkeit, eine offene, ge-
schlossene oder eine abweichend definierte Bauweise festzusetzen. Es gelten die ein-
schlagigen Vorschriften der Niederséchsischen Bauordnung.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen definiert, die einen
grundséatzlichen Mindestabstand der Gewerbebauten von 5 m zu den StraRenbegren-
zungslinien gewahrleisten. Dies ist eine Fortfihrung der Mindestabstande, die Gebaude
auch im angrenzenden Gewerbegebiet seit 1985 einhalten missen.
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Derselbe Mindestabstand gilt an den Grenzen der Gewerbegebiete zu den Grunflachen.
Stadtebauliche Grunde fur Abstande von mehr als 5 m sind nicht erkennbar. Abstédnde
von weniger als 5 m bis hin zum vollstandigen Verzicht auf Baugrenzen wirden ande-
rerseits Konflikte zwischen gewerblichen und landwirtschaftlichen Nutzungen fordern,
da Gebaude in Gewerbegebieten nach der Niedersachsischen Bauordnung nur sehr
geringe Abstandsflachen einzuhalten haben.

Eine Ausnahme bildet die Baugrenze im Sitden des Gewerbegebietes ,GE 1 die einen
Abstand von 10 m zur StralBenbegrenzungslinie des Bruchkampweges aufweist: Hier
vermeidet die Baugrenze Konflikte zwischen zuklnftigen Gebauden und dem vorhan-
denen wertvollen Baumbestand, dessen Kronentraufenflachen erheblich in das Gewer-
begebiet hineinragen.

6.5 Verkehr und ErschlieBung

Nur die derzeit in Anspruch genommene Verkehrsflache wird im Bebauungsplan als
StraBenverkehrsflache festgesetzt. Im Bereich der Kreuzung der drei Zweige des
Bruchkampweges werden Flurstiicke Nr. 70/14 und 98/3 der Gemarkung Altencelle,
Flur 5, mit einer Gesamtgréfe von 371 m2 daher dem Gewerbegebiet ,GE 2“ zu-
geschlagen. Diese Flache war im Bebauungsplan Nr. 16 II. Teil als StraRenverkehrsfla-
che ausgewiesen, ist aber Uberflissig geworden, seit die friher spitz aufeinandertref-
fenden Zweige des Bruchkampweges zu einer Kurve mit Einmindung umgebaut wor-
den sind. Die Widmung als Stral3enverkehrsflache ist bereits aufgehoben worden.

Die Altenceller Trift ndrdlich des Bruchkampweges wird als gewidmete StralBenver-
kehrsflache aufgegeben und im Planbereich als 6ffentliche Grunflache festgesetzt (vgl.
Kap. 6.7.4). Im StralRenflurstick liegen Strom-, Gas- und Fernmeldeleitungen, die unter
dem jetzigen Feldweg und damit unter der zuklnftigen 6ffentlichen Griinflache nicht
unbedingt erwartet werden. Damit ihre Existenz auch in Zukunft, nach Entwidmung des
StraRenlandes, beachtet wird, ist die betroffene Flache mit einem Leitungsrecht zu-
gunsten der zustandigen Leitungstrager belegt.

Die Aufteilung der Gewerbegrundstiicke soll so erfolgen, dass die ErschlieBung mit
Ver- und Entsorgungsmedien mdoglichst Gber den noérdlichen und dstlichen Zweig des
Bruchkampweges erfolgen kann und im westlichen Zweig des Bruchkampweges auf
den Einbau von Medien verzichtet werden kann.

6.6 Immissionsschutz

Das Umfeld des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 20 Ace ist durch larm-
empfindliche Nutzungen gepréagt: Nordlich bzw. nordwestlich des Plangebietes befindet
sich in 190 bis 200 m Entfernung das Wohngebiet Fdscherberg. Im Bereich Bublitzer
Weg und Stargarder Stralle weist dieses Wohngebiet eine erhebliche Vorbelastung
durch bestehende Gewerbebetriebe auf. Im Slidwesten grenzt eine landwirtschaftliche
Hofstelle an das Plangebiet und im Osten schlie3t das bestehende Gewerbegebiet
Bruchkampweg/Vorbruch unmittelbar an, in welchem betriebsbezogene Wohnungen
gemanR § 8 Abs. 3 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zulassig sind. Da
von den neu festgesetzten Gewerbeflachen Schallemissionen ausgehen werden, war
zu prufen, inwieweit dies zu Konflikten fuhren oder bestehende Konflikte verschérfen
kann. Leitfaden fir die Aufstellung des Bebauungsplanes waren dabei die schalltechni-
schen Orientierungswerte fur Baugebiete nach dem Beiblatt 1 der DIN 18005, die die
Erwartungen auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen widerspiegeln.
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Um eine belastbare Abwagungsgrundlage zu erhalten, ist die in Anhang 3 befindliche
schalltechnische Untersuchung erstellt worden. Ergebnis der Untersuchung ist, dass
die Festsetzung von sogenannten Emissionskontingenten, d. h. einer nach DIN 45691
berechneten maximalen Schallemissionsmenge pro Quadratmeter Grundstiicksflache,
die Vertraglichkeit der bestehenden Nutzungen mit den neuen Gewerbegebieten ge-
wahrleistet.

Erste Untersuchungen der Gutachter nach den ublichen Methoden zur Untersuchung
schalltechnischer Auswirkungen hatten einen recht grof3en Spielraum zur Schallent-
wicklung innerhalb des Gewerbegebietes ergeben, ohne dass dies zu unzumutbaren
Konflikten bzw. Konfliktverscharfungen gefiihrt hatte. Im nordlichen Gewerbegebiet ,GE
1" hatten Emissionskontingente von tags/nachts 61/46 dB(A)/m2 festgesetzt und sogar
zusatzliche Kontingente, z. B. in Richtung des Wohngebietes Féscherberg von tags wie
nachts 1 dB(A)/m2, gebildet werden kdnnen. Im sudlichen Gewerbegebiet ,GE 2“ hat-
ten Emissionskontingente von 65/50 dB(A)/m2, ebenfalls mit zusatzlichen Kontingenten
in bestimmte Richtungen, festgesetzt werden kénnen.

Aufgrund der besonderen Konfliktlagen im Umfeld des Plangebietes hat die Stadt Celle
die Rahmenbedingungen fir die schalltechnische Untersuchung jedoch zugunsten der
Wohnnutzungen verschéarft. So wurden die mafigeblichen Immissionspunkte von ihrer
Ublichen Lage — den néachstgelegenen AuRenwanden von Wohngebauden oder Gewer-
bebauten — auf diejenige Grenze des jeweiligen Grundsticks verschoben, die dem
Plangebiet am néchsten liegt. Dadurch wird gewéhrleistet, dass die gutachterlich ermit-
telten Schallimmissionen nicht nur fir den Gebaudebestand, sondern auch im Bereich
der Hausgarten bzw. der potentiellen Geb&udeerweiterungen gelten. Die genaue Lage
der 17 betrachteten Immissionsorte ist in Anlage 2 und die ermittelten Immissionswerte
sind in Anlage 3 der schalltechnischen Untersuchung erkennbar.

Dariiber hinaus werden die Emissionskontingente im nérdlichen Gewerbegebiet ,GE 1*
auf den Standard-Wert fur Gewerbegebiete von 60/45 dB(A)/m2 begrenzt, um die Aus-
wirkungen auf die Wohnbebauung zu minimieren (vgl. Abs. 2 der textlichen Festsetzung
Nr. 2). Um den Betrieben zusétzlichen Spielraum einzurdumen, wird ein sogenannter
Richtungssektor definiert, der — abgewandt von der Wohnbebauung — in Richtung der
bestehenden Gewerbegebiete im Osten eine um 3 dB(A)/m2 groRere Schallabstrahlung
ermdglicht. Die Abgrenzungslinien des Richtungssektors verlaufen vom Bezugspunkt,
dessen Lage in Abs. 3 der textlichen Festsetzung Nr. 2 eindeutig bestimmt ist, zur sud-
Ostlichen Kante des Grundsticks Bublitzer Weg 13 und zum norddstlichsten Punkt der
Bebauung auf dem Grundstiick Altenceller Feld 1 (vgl. Anlage 2 der schalltechnischen
Untersuchung). Die Abgrenzungslinien weisen damit Winkel von 29° und 172° zur geo-
graphischen Nordrichtung auf.”

Im sudlichen Gewerbegebiet ,GE 2* werden erh6hte Immissionskontingente von 62/47
dB(A)/m? festgesetzt, wie sie auch im ostlich angrenzenden Gewerbegebiet gelten. Die-
se Begrenzung sorgt dafir, dass die Schallimmissionen im Bereich der sidwestlich an-
grenzenden Hofstelle die fur landwirtschaftliche Nutzungen relevanten Orientierungs-
werte mit etwa 4 dB(A) deutlich unterschreiten und nur etwa 1 dB(A) Uber den Orientie-
rungswerten fir Wohngebiete liegen. Hohere Emissionskontingente im Gewerbegebiet
,GE 2" wirden Konflikte mit eventuellen Betriebswohnungen im bestehenden Gewer-
begebiet Bruchkampweg/Vorbruch schaffen.

Ergebnis der oben beschriebenen Festsetzungen ist, dass sich die Gesamtimmissions-
belastung auf den Wohngrundstiicken im Bereich Bublitzer Weg/Stargarder Stral3e, die

*Bei einer rechtslaufigen Unterteilung der Himmelsrichtungen, wie dies aus Anhang C der DIN 45691 hervorgeht und
bei Kompassrosen ublich ist.
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durch bestehende Gewerbebetriebe in der Nachbarschaft besonders vorbelastet sind,
um héchstens 0,2 dB(A) erhdht (vgl. Immissionsorte 10 6 und 7 in den Anlagen 2 und 3
des schalltechnischen Gutachtens). Auf den Ubrigen Wohngrundstiicken nérdlich und
nordwestlich des Plangebietes, auf denen die Orientierungswerte der DIN 18005 der-
zeit eingehalten werden (vgl. Immissionsorte 10 1 bis 5 in Anlage 2 des schalltechni-
schen Gutachtens), erhdhen sich die Immissionsbelastungen um bis zu 1,6 dB(A), lie-
gen damit aber tagstber noch immer mindestens 0,7 dB(A) unter den Orientierungs-
werten und in den besonders empfindlichen Nachtstunden sogar mindestens 2,3 dB(A)
unter den Orientierungswerten.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Belange der Wirtschaft und der
Bevolkerung zum Ausgleich gebracht. Die konkrete Umsetzung der Gerduschkontin-
gentierung erfolgt auf Ebene des Baugenehmigungsverfahrens, auf der die Gewerbebe-
triebe die Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes und der Bestimmungen
der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) nachweisen missen.

6.7 Natur und Landschaft

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden Eingriffe in Natur und Landschaft
vorbereitet, die grundsatzlich vermieden, minimiert oder ersetzt werden muissen (88 18
ff. BNatSchG). Diese Umweltbelange sind im Zuge des Aufstellungsverfahrens gegen
andere Belange abzuwagen. Grundlage fur die Ermittlung und Bewertung der Belange
von Natur und Landschaft ist der Grinordnungsplan, der begleitend zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 20 Ace erstellt worden ist (vgl. Anhang 2).

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 20 Ace steht vor allem das Ziel des ma-
ximalen Erhaltes der Vegetation, insbesondere des wertvollen Baumbestandes, den
Belangen der Wirtschaft nach einer mdglichst uneingeschrankten Nutzung des Plange-
bietes gegenuber. Ergebnis ist, dass in den Bereichen, die als Gewerbegebiete festge-
setzt werden, auf Grinfestsetzungen weitgehend verzichtet wird. Lediglich entlang des
Bruchkampweges wird die Erhaltung der bestehenden Vegetation und zum Schutz die-
ser Vegetation eine mit 10 m ungewdhnlich tiefe nichtiberbaubare Grundsticksflache
(vgl. Kap. 6.4) festgesetzt. Malinahmen zur Eingriffsminderung sowie Ersatzmafinah-
men erfolgen so weit wie moglich auf Grunflachen im Plangebiet.

6.7.1 Wald

Der jetzige Wald im Siden des Plangebietes wird als Waldflache festgesetzt. Eingriffe
in Natur und Landschaft werden dadurch vermieden. Der Wald ist so hochwertig (vgl.
Kap. 7.2.1.), dass dort keine sinnvollen Aufwertungsmal3nahmen durchzufiihren sind,
die als Ausgleich fir Eingriffe im Plangebiet dienen kdnnten.

Nordlich des jetzigen Waldes ist ein 8 bis 9 m breiter Geldndestreifen durch tberkra-
gende Baumkronen und die Wurzelbereiche der Waldbdume gepragt, der bisher be-
ackert worden ist. Dieses Areal wird in die Festsetzung der Waldflache einbezogen. Die
Waldflache wird somit formal um knapp 1 000 m? erweitert. Die Festsetzung hat sowohl
klarstellenden wie auch den Wald schitzenden Charakter.
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6.7.2 Offentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,naturnahe Parkanlage*

Die Festsetzung der insgesamt gut 3,3 ha groRen Parkanlagen dient nicht nur der Auf-
nahme von Ausgleichs- und Ersatzpflanzungen, sondern bietet auch Platz fir Abgra-
bungen, um potentielle Eingriffe in das Hochwassergeschehen im Bereich der Gewer-
be- und StralRenverkehrsflachen auszugleichen (vgl. Kap. 6.8) und die Parkanlagen
schirmen die Gewerbegebiete zur offenen Landschaft und zu Wohnnutzungen hin ab.
Dariiber hinaus haben die verschiedenen Grinflachen jeweils eine weitere wichtige
Aufgabe:

Die Griunflache noérdlich des Bruchkampweges tUbernimmt die raumordnerisch erforder-
liche Funktion einer ,Einstiegszone" in das grofRe Erholungsgebiet sidlich des Plange-
bietes (,Vorranggebiet fir ruhige Erholung in Natur und Landschaft, vgl. Kap. 3.1). Die-
se Funktion hatte bisher das Areal siuidlich des Bruchkampweges inne, welches mit dem
Bebauungsplan Nr. 20 Ace als Gewerbegebiet ,GE 2" festgesetzt wird. Damit diese
neue Grunflache fir die Bewohner des Wohngebiets Foscherberg erlebbar ist, wird die
Altenceller Trift, die zwar als gewidmete Verkehrsflache noch immer vom Bruchkamp-
weg bis zum Fohrenweg fuhrt, tatséchlich aber nérdlich des Plangebietes mit dichtem
Baumbestand und Buschwerk zugewachsen und unbenutzbar ist, als Ful3- und Radweg
reaktiviert. Die erforderliche Flache wird freigeschnitten, der Weg angelegt und wegen
der unmittelbaren Nahe zu einer Sportanlage wird voraussichtlich auch der Bau eines
Ballfangzaunes notwendig sein. Da dieser Abschnitt der Altenceller Trift bereits heute in
stadtischem Eigentum liegt und als o6ffentliche Verkehrsflache gewidmet ist, kann die
Stadt Celle die Reaktivierung der Wegeverbindung problemlos durchfihren; die Einbe-
ziehung des gesamten Weges in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, wie dies
vom Landkreis Celle gefordert wurde, ist somit Uberfllssig.

In den Geltungsbereich einbezogen und als Griinflache festgesetzt wird allerdings der
Abschnitt der Altenceller Trift, der an das Gewerbegebiet ,GE 1" grenzt. Dieser Feld-
weg kann fir den motorisierten Verkehr ohne unzumutbare Beeintrachtigungen aufge-
geben werden, wahrend die Wegeverbindung fur FulRganger und Radfahrer weiterhin
bestehen wird (vgl. Gestaltungsentwurf im Griinordnungsplan).

Die Bepflanzung der Grinflache soll so erfolgen, dass die Benutzer des Ful3- und Rad-
weges nach Westen hin den Landschaftsraum, d. h. die naturnahe Parkanlage selbst
sowie die westlich angrenzenden Landwirtschaftsflachen, erleben kdnnen, wahrend der
Blick nach Osten auf eine dichte Bepflanzung trifft, die das Gewerbegebiet zur offenen
Landschaft hin abschirmt.

Der Zweckbestimmung der 6ffentlichen Grinflache ,naturnahe Parkanlage” widerspricht
es nicht, wenn Teile der Griunflache zuklnftig als Wiese angelegt und von einem Bau-
ern extensiv bewirtschaftet werden.

Die Grunflache sudlich des Bruchkampweges tbernimmt eine Verbindungsfunktion fur
erholungssuchende Spazierganger und Radfahrer, indem sie Raum fir eine attraktive
Wegeverbindung von der Altenceller Trift/Bruchkampweg zum Weggenbruchsweg im
Sudosten schafft und zuséatzlich den Wald im Plangebiet fur die Offentlichkeit erlebbar
macht, obgleich nicht Ziel ist, den Wald selbst mit einem Wegenetz zu durchziehen.
Auch diese Verbindungsfunktion der Grunflache ist Teil des Abwéagungsgerustes, wel-
ches dazu fuhrte, dass das Gewerbegebiet ,GE 2“ siidlich des Bruchkampweges in der
0. g. Einstiegszone des ,Vorranggebietes fur ruhige Erholung in Natur und Landschaft”
entwickelt werden kann.

Kern dieser Grunanlage ist der Gelandestreifen zwischen Wald und Gewerbegebiet ,GE
2", der auch als Brandschutzsteifen fungiert, dessen nominale Tiefe zwar 30 m betragt,
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dessen effektive Tiefe jedoch in Verbindung mit der oben beschriebenen Vergrof3erung
der Waldflache um einen 8 bis 9 m tiefen Gelandestreifen mindestens 38 m aufweist.
Mit dieser Tiefe ist auch der Forderung des Forstamtes Fuhrberg Rechnung getragen,
das wegen der besonders hohen Waldbaume im Rahmen der frihzeitigen Behérdenbe-
teiligung gemafr § 4 Abs. 1 des Baugesetzbuches einen 35 m tiefen Brandschutzstrei-
fen gefordert hatte. Uber die Festsetzung der 6ffentlichen Griinflaiche mit der Zweckbe-
stimmung ,naturnahe Parkanlage” hinausgehende besondere Festsetzungen zum
Brandschutz sind nicht erforderlich — sie waren Uberzogene Selbstverpflichtungen der
Stadt Celle, die die Anforderungen an den Brandschutz bei der Anlegung und Pflege
der Grunflache beachten wird.

Die Abgrenzung zwischen Grinflache und Gewerbegebiet ist so gewéhlt, dass die zu-
kunftigen Gewerbeflachen frei von waldbezogenen Brandschutzvorschriften sind und
Konflikte zwischen gewerblichen Nutzungsinteressen und Brandschutzvorschriften ver-
mieden werden.

Eine detaillierte Festsetzung der Gelandemodellierungen, Anpflanzungen, Wegefih-
rungen usw. ware sehr kompliziert und ist fur die stadtischen Parkanlagen nicht erfor-
derlich. Die Anlegung von Wegen, die Durchfuhrung von Abgrabungsmaf3nahmen, die
Anpflanzung von Baumen und Strauchern sowie anderes mehr sind innerhalb der 6f-
fentlichen Grinflachen ohne weitere Festsetzungen des Bebauungsplanes grundsatz-
lich zuléssig, sind im Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 20 Ace konkretisiert
und werden durch die Stadt Celle im erforderlichen Umfange durchgefiihrt werden. Die
textliche Festsetzung Nr. 5 dient vor diesem Hintergrund insbesondere der Klarstellung
des Charakters der Parkanlagen, indem die wesentlichsten Merkmale aufzeigt werden,
die ihre Herstellung und Gestaltung pragen sollen. Dies sind zum einen die Abgrabun-
gen zur Schaffung von Ersatz-Retentionsraum fir Fuhse-Hochwasser (vgl. Kap. 6.8),
zum anderen die AnpflanzungsmalRnahmen, die nicht dazu fuhren sollen, dass in kurzer
Zeit ein gestalteter Stadtpark hergestellt wird, sondern die als Initialbepflanzungen eine
weitgehend naturliche Entwicklung der Grinflachen in Richtung verschiedener Biotop-
typen (extensives Grinland, Magerrasen und Feuchtwiesen) mit viel Raum flr sponta-
ne und subspontane (verwilderte) Vegetation einleiten und das langfristige Entwick-
lungsziel ,Landschaftspark” haben.

6.7.3 Flache mit Bindungen fur die Erhaltung von B&dumen und Strauchern
(Strauch-Baumhecke im Osten des Gewerbegebietes , GE 1)

Die vorhandene Strauch-Baumhecke am westlichen Rande des Flurstlicks Nr. 74/2
stellt ein wertvolles Biotop dar. Sie dient als Lebensraum verschiedener Tierarten, als
Flugleitbahn fur Flederméause und pragt das Ortsbild. Als VermeidungsmalRnahme fir
Eingriffe in Natur und Landschaft wird dieses Biotop flachenhaft als zu erhalten festge-
setzt (,Flache mit Bindung fir Erhaltung von Baumen und Strauchern®).

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 wird die nachhaltige Existenz des Biotops gesi-
chert, indem klargestellt wird, dass abgéngige Bepflanzungen gleichwertig nach-
zupflanzen sind. Die Abstandsvorschriften fur Baume nach 8§ 50 des Niedersachsischen
Nachbarrechtsgesetzes kdnnen den Nachpflanzungen damit nicht entgegengehalten
werden.

Die Bindungen fur die Bepflanzungen stehen im Widerspruch zur notwendigen Er-
schlieBung der Gewerbegrundstiicke, die in begrenztem Umfange Uber diese Flache
erfolgen soll. Es ist realistisch, dass das Gewerbegebiet ,GE 1" in drei Grundstiicke
aufgeteilt wird, die allesamt ihre Leitungsanschliisse am nérdlichen Zweig des Bruch-
kampweges erhalten missen (vgl. Kap. 4.2) und von denen zwei Grundstiicke ihre Zu-
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fahrten am nérdlichen Zweig des Bruchkampweges erhalten. Die Flache der Strauch-
Baumhecke muss daher entsprechend héaufig durch- bzw. unterquert werden und die
textliche Festsetzung Nr. 3 schafft hierfir die planungsrechtliche Grundlage. Weitere
ErschlieBungen konnen in begrenztem Umfange nach dem Ermessen der Bauauf-
sichtsbehérde zugelassen werden, die einzelfallbezogen den Belang der Wirtschaft ge-
gen den Belang nach maximalem Erhalt der Strauch-Baumhecke objektiv abzuwégen
haben wird.

6.7.4 Zu erhaltende Baume (Baumreihe im Siiden des Gewerbegebietes ,GE 1“)

Die Erhaltung der Baumreihe an der nordlichen Grenze des StralRenflurstiicks Nr.
248/1, die vorwiegend aus Eichen besteht, wird zeichnerisch festgesetzt. Neben dem
Wert der einzelnen Baume fur die Natur wird damit auch die pragende Wirkung des En-
sembles fur das Orts- und Landschaftsbild gewirdigt. Die mit BAumen ublicherweise
verbundenen Nachteile, wie Uberkragende Aste, Laubfall usw., miissen in Kauf ge-
nommen werden.

Sollten Baume abgéangig sein, so schliel3t das Erhaltungsgebot die Pflicht zum Nach-
pflanzen an gleicher oder nahezu gleicher Stelle ein. Zur Verdeutlichung der Nach-
pflanzpflicht wird diese als textliche Festsetzung Nr. 4 in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

6.7.5 Externe Kompensationsmal3inahme

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ist ein unvermeidbarer Verlust an Lebens-
raum flr mehrere Vogelarten (Schutzgut Lebensgemeinschaften, vgl. Grinordnungs-
plan) verbunden, der nicht innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden kann. Der
Ausgleich erfolgt daher 250 m westlich des Plangebietes als ,externe Kompensations-
mafl3nahme* am siudwestlichen Rande des stadtischen Flurstiicks 77/15. Die betroffene
Flache wird in einer Nebenzeichnung rdumlich definiert und durch eine textliche Be-
stimmung der MalBRnahmen ergdnzt, die eine extensive Landwirtschaft zum Inhalt ha-
ben. Damit wird den Vorschlagen des Grunordnungsplanes (MaBnhahme M 5) gefolgt.

Diese KompensationsmalRnahmen stellen eine Selbstverpflichtung der Stadt Celle im
Sinne von 8§ la Abs. 3 Satz 4 Alternative 2 des Baugesetzbuches dar und sind keine
Festsetzungen des Bebauungsplanes. Dies gilt trotz der Verwendung von Planzeichen
der Planzeichenverordnung (,Flache fur die Landwirtschaft* und ,Umgrenzung von Fla-
chen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft*), die an dieser Stelle nicht (wie Ublich) der Festsetzung von MaRnahmen, son-
dern nur der besseren Verstandlichkeit dienen.

6.7.6 Eingriffsbilanz

Im Grunordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 20 Ace wird aufgezeigt, im welchem
Umfange die Festsetzungen des Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Landschaft
vorbereiten, die durch Vermeidungsmaflnahmen gemindert und durch Ausgleichsmal3-
nahmen ausgeglichen werden. In Bezug auf das Schutzgut Arten und Lebensgemein-
schaften ergibt sich dabei eine Uberkompensation von etwa 6 980 ,Wertpunkten® im
Sinne der ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen im Rah-
men der Bauleitplanung, die 1996 vom Niederséchsischen Stadtetag herausgegeben
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worden ist. Dem steht beim Schutzgut Boden ein Eingriffsdefizit von ca. 1 720 Wert-
punkten gegenuber. Erhebliche Eingriffe in die sonstigen Schutzguter Wasser, Land-
schaftsbild und Klima/Luft sind nicht zu erwarten bzw. werden in Bezug auf Retentions-
raum fur Fuhse-Hochwasser vollstdndig kompensiert.

Vor diesem Hintergrund ist die Festsetzung zusatzlicher AusgleichsmalRnahmen nicht
erforderlich.

6.8 Hochwasserschutz

Auf Basis des digitalen Gelandemodells des Landes Niedersachsen, in dem flachende-
ckend Hohenpunkte im 12,5 x 12,5 m-Raster enthalten sind, und der vom Niedersach-
sischen Landesbetrieb fur Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz (NLWKN) ermit-
telten Ordinate fur das mafigebliche statistische Bemessungshochwasser (HQ1o0) von
40,00 m NN fur den Bereich nordich des Bruchkampweges und 40,03 m NN fir den
sudlichen Planbereich hat die Stadt Celle zum Einen die von Hochwasser betroffenen
Gebiete abgegrenzt, zum Anderen die Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 20 Ace auf das Hochwassergeschehen ermittelt.

Ohne Aufschittungen oder andere geeignete SchutzmalRnhahmen werden Nutzungen
und bauliche Anlagen in weiten Teilen des Plangebietes vom Bemessungshochwasser
betroffen und eventuell beschadigt.

Als SchutzmalRnahme wére die Festsetzung von Mindest-Geldndehdhen oberhalb der
Hochwasserordinaten vorstellbar. Dadurch wirde das Gebiet hochwasserfrei und Scha-
den waren ausgeschlossen. Auch andere HochwasserschutzmalRnahmen, wie z. B.
Deichbau, waren mdaglich, doch fir alle SchutzmalRnahmen, sei es Deichbau, die zwin-
gende Geldndeanhebungen oder andere Festsetzungen auf Ebene des Bebauungspla-
nes, gilt, dass sie unverhaltnismafRigen Aufwand auslosen, da anzunehmen ist, dass
sich die spateren Bauvorhaben im Gewerbegebiet mit wesentlich geringeren Schutz-
vorkehrungen realisieren lassen, die auf das jeweilige Vorhaben zugeschnitten sind.
Beispielsweise kdnnte eine Stellplatzflache auf dem jetzigen Geldndeniveau errichtet
und der Nachteil in Kauf genommen werden, dass sie bei Eintritt des hundertjahrigen
Hochwassers (HQ1o0) voriibergehend nicht zur Verfigung steht. Anschittungen kénnten
auf die Grundflachen von Gewerbebauten und Zufahrten beschrankt werden, oder Ge-
baude kdénnten auf dem jetzigen Geldndeniveau errichtet und die Erdgeschosse oder
Souterrains mit Schotten versehen werden, die vor dem Eindringen von Wasser scht-
zen. Optimal ist es daher, dass der Flacheneigentimer selbst die erforderlichen Hoch-
wasserschutzmafBnahmen entwickelt und diese auf Baugenehmigungsebene geprift
werden.

Aufgabe der Stadt Celle ist es im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 20
Ace, die Belange des Hochwasser- und Umweltschutzes mit anderen Belangen, hier
insbesondere den Belangen der Wirtschaft, abzuwagen. Dies fuhrt in vorliegenden Fal-
le dazu, dass der Eingriff in den Retentionsraum der Fuhse vertretbar ist, wenn geeig-
nete Flachen gesichert werden, auf denen Abgrabungen fir einen vollstandigen Aus-
gleich sorgen kdnnen. Als Eingriffsvolumen ist dabei der ,worst case“ anzunehmen,
also die Aufschiittung der gesamten StralRenverkehrs- und Gewerbeflachen. Im Rah-
men der Bauleitplanung ist die Sicherung der Abgrabungsflachen ausreichend, wéh-
rend die tatsachliche Durchfihrung der Abgrabungsmalnahmen abschnittsweise je
nach Umfang der tatsédchlichen Einzelbauvorhaben im Gewerbegebiet erfolgen kann.
Da die Gewerbeflachen jedoch nicht in einem Zuge, sondern nach und nach bebaut
werden, wirde dies zu einer Reihe von einzelnen kleinen Abgrabungsmaflnahmen fiuh-
ren. Dies ist kaum praktikabel. Sinnvoll ist die Durchfiihrung einer einzigen grof3en, von
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der Stadt Celle durchgefiihrten Abgrabungsmafnahme, die das maximal erforderliche
Retentionsraumvolumen schafft.

Das maximale Retentionsraumvolumen wurde auf Grundlage der festgesetzten Stra-
Renverkehrs- und Gewerbeflachen berechnet. Dort ist davon auszugehen, dass Bau-
malRnahmen den Retentionsraum reduzieren werden. Nicht eingerechnet wurden die
Waldflache und die offentlichen Parkanlagen, weil dort prinzipiell nicht mit
retentionsraumschéadlichen BaumalRnahmen gerechnet werden muss. Gleichwohl sind
partielle Gelandeanhebungen vorstellbar; hierfur reicht auf Ebene des Bebauungspla-
nes allerdings der Hinweis Nr. 1 auf die bestehende Hochwasserordinate aus, um der
Problematik gerecht zu werden.

Der Retentionsraum im Plangebiet wird vom Hochwasser eingestaut, aber nicht durch-
flossen, d. h. Aufschittungen im Bereich der StraBenverkehrs- und Gewerbeflachen im
Plangebiet entfalten keine Barrierewirkung fiir Hochwasser. Die Eingriffe in das Hoch-
wassergeschehen strahlen also nicht negativ auf Bereiche aul3erhalb des Planberei-
ches aus.

Da etwa 46 900 m2 Gewerbeflache (67 % der Gewerbeflachen im Plangebiet) und rund
1 500 m2 StraRenverkehrsflache vom HQuoo-Hochwasser betroffen sind und der durch-
schnittliche Wasserstand im Uberschwemmungsbereich 17,9 cm betragt, ergibt sich ein
.gefahrdetes” Retentionsraumvolumen von etwa 8 700 ms.

Geeignete Abgrabungsflachen im Umfange von etwa 25 800 m? stehen in den Griunfla-
chen des Plangebietes zur Verfligung. Die Flachen sind in stadtischem Besitz und so-
fort verfugbar. Allerdings sollen Abgrabungsmafl3nahmen auf das Flurstick 77/15 kon-
zentriert werden. Diese etwa 20 600 m2 gro3e Flache ist derzeit bereits vom Bemes-
sungshochwasser mit einer Uberflutungshéhe von 17,2 cm betroffen. Eine durchschnitt-
liche Abgrabung der Flachen von 42,5 cm ermdglicht den vollstdndigen Retentions-
raumausgleich. Die Abgrabung wird nicht pauschal in Form eines kinstlich wirkenden
.Beckens” erfolgen, sondern sich entsprechend den Vorgaben des Landschaftsplanes
durch Modellierung harmonisch in das Landschaftsbild einfligen.

Gesichert wird die HochwasserschutzmaflRnahme durch die Festsetzung als ,Flache fur
MalRnahmen zur Ruckhaltung von Hochwasser” in Verbindung mit der textlichen Fest-

setzung Nr. 5.

6.9 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Hinweis Nr. 1

Da weite Teile des Plangebiets vom statistischen hundertjahrigen Bemessungshoch-
wasser der Fuhse betroffen sind und eine derartige Gefahr tber das Ubliche Baulandri-
siko hinausgeht, wird mit dem Hinweis Nr. 1 auf die errechneten Hochwasserordinaten
(zwischen 40,00 und 40,03 m tber Normalnull) hingewiesen. Weitere Ausfiihrungen zu
dieser Problematik finden sich in Kapitel 6.8.

Hinweis Nr. 2

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden ein Grinordnungsplan sowie eine
schalltechnische Untersuchung erstellt. Da wesentliche Festsetzungen aus diesen Ar-
beiten entwickelt worden sind, wird mit dem Hinweis Nr. 2 verdeutlicht, dass der Be-
grindung des Bebauungsplanes als Anhdnge der Griinordnungsplan und die schall-
technische Untersuchung beigefigt sind.
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Hinweis Nr. 3

Der Bebauungsplan Nr. 2 Ace verdrangt die bisherigen Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 16 II. Teil. Diese Tatsache ergibt sich aus der Rechtssystematik und muss
im Bebauungsplan Nr. 20 Ace nicht textlich festgesetzt werden.

Lverdrangung“ der bisherigen Festsetzungen bedeutet, dass die Festsetzungen nicht
aufgehoben, sondern durch den neuen Bebauungsplan nur Uberdeckt werden. Sollte
sich der Bebauungsplan Nr. 20 Ace als nichtig erweisen, sind die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 16 Il. Teil wieder anzuwenden.

7 Umweltbericht
7.1 Einleitung

Der Bebauungsplan Nr. 20 Ace bereitet die Erweiterung eines bestehenden Gewerbe-
gebietes vor. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ermittelt, dass
von dem geplanten Gewerbegebiet keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen fur besonders geschitzte Gebiete im Sinne der Kriterien nach Anlage 2 des Nie-
derséchsischen Gesetzes zur Umweltvertraglichkeitsprifung (NUVPG) Nr. 2c zu erwar-
ten sind. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist daher nicht erforderlich. Es findet je-
doch eine Umweltprifung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches statt.

7.1.1 Ziele und Inhalt des Bebauungsplanes

Derzeit besteht ein starker gewerblicher Ansiedlungsdruck im Stdosten der Stadt Celle.
Ziel der Planung ist es, diesem Druck durch die westliche Erweiterung des bestehen-
den Gewerbegebietes Bruchkampweg/Vorbruch nachzukommen. Der § 35 des Bauge-
setzbuches bietet keine Rechtsgrundlage fir die beabsichtigte umfangreiche Erweite-
rung der Gewerbeflachen. Vielmehr ist es erforderlich, die verschiedenen Belange, die
in das Vorhaben hineinwirken und auf die sich das Vorhaben auswirken kann, im Rah-
men des Aufstellungsverfahrens eines Bebauungsplanes zu berticksichtigen und poten-
tielle Konflikte so weit wie méglich zu l6sen.

Ergebnis ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit einer GeltungsbereichsgrofRe
von ca. 11,2 ha. Neben zwei insgesamt knapp 6,9 ha groRen Bauflachen, die als Ge-
werbegebiete festgesetzt werden, erfolgt eine umfangreiche Festsetzung von 6ffentli-
chen Grinflachen (3,3 ha), die Festsetzung von Waldflache im Umfange von gut 0,7 ha
und die Festsetzung von StrafRenverkehrsflache im Umfange von ca. 0,2 ha.

Fur die zwei Gewerbegebiete ,GE 1“ und ,GE 2" werden neben den Ublichen Festset-
zungen zum Mal3 der baulichen Nutzung und der Uberbaubaren Grundstucksflache
auch unterschiedliche Kontingente fir Gerduschemissionen festgesetzt. Die Festset-
zung und Anlegung der Griunflachen dient dem Ausgleich fur Eingriffe in Natur und
Landschaft, die mit der Festsetzung der zwei Gewerbegebiete vorbereitet werden. Dar-
Uber hinaus sollen innerhalb der Grinflachen Gelandeabgrabungen erfolgen, die die zu
erwartenden Eingriffe in das Uberschwemmungsgebiet der Fuhse (bei einem statisti-
schen hundertjahrigen Bemessungshochwasser — HQio0) in den Gewerbegebieten aus-
gleichen sollen. Schliel3lich Gibernehmen die Grinflachen die Funktion einer Einstiegs-
zone in das im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Celle ausgewie-
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sene ,Vorranggebiet fir ruhige Erholung in Natur und Landschaft®; eine Funktion, die
bisher die Ackerflache sidlich des Bruchkampweges innehatte, die sie aber im Bereich
des neuen Gewerbegebietes ,GE 2" nicht mehr wahrnehmen kann.

7.1.2 Ziele des Umweltschutzes

Neben den Zielen, die aus den umweltrelevanten Rechtsvorschriften hervorgehen, er-
geben sich fur die Planung aus den im Rahmen der Regional- und Landesplanung for-
mulierten Zielvorgaben und den Aussagen der Landschaftsplanung:

Das Regionale Raumordnungsprogramm (Landkreis Celle 2005) weist den sudlichen
Teil des Geltungsbereiches als Vorranggebiet fir ruhige Erholung in Natur und Land-
schaft sowie gleichzeitig als Vorsorgegebiet fur Natur und Landschaft aus. In einiger
Entfernung vom Geltungsbereich fihrt ein regional bedeutsamer Wanderweg (Fahrrad-
fahren) in die freie Landschaft. Fir den nordlichen Bereich trifft das Regionale Raum-
ordnungsprogramm keine Aussage.

Der Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis Celle (Landkreis Celle 1991) enthalt kei-
ne speziellen Aussagen zum vorgesehenen Geltungsbereich des Bebauungsplanes. In
einiger Entfernung beginnt ein strukturreiches Gebiet mit Grinland, Acker, Gehélzen
und naturnahen Laubwaéldern, das als besonders schutz- und entwicklungsbedirftig
eingestuft wurde. Als Entwicklungsziel wird der Erhalt und die Entwicklung des Struktur-
reichtums durch Nutzungsextensivierung, Erhalt von Griinland, Ruckfihrung von Acker-
flachen in Grinland, Erhalt der Gehodlze sowie Waldumbau zur Erhéhung des Laub-
waldanteils genannt.

Die fur die Neuaufstellung des Landschaftsrahmenplans der Stadt Celle erhobenen Da-
ten und Bewertungen hinsichtlich der Beschreibung der einzelnen Schutzgiter sind zu-
satzlich eingeflossen.

Der Landschaftsplan der Stadt Celle (Gondolf 1987) beschreibt die vorrangige Haupt-
nutzung als landwirtschaftliche Flache. Als Nebennutzung wird die Erholung festge-
stellt.

Im Zusammenhang mit der ErschlieBung eines Gewerbestandortes, werden folgende
MaRRnahmen aufgelistet:

- Alleeartige Bepflanzung der HaupterschlielBungsstralie;

- Abschirmung des Gesamtkomplexes mit Hilfe einer 15 m breiten Sichtschutz-
pflanzung aus heimischen Gehdlzen;

- Freihalten einer das Gewerbegebiet in West-Ost-Richtung querenden Grunver-
bindung, die den Zugang ins Allertal gewéhrleistet.

Zur Verbesserung der Grin- und Freiflacheninfrastruktur sind Ziel, Wege- und Grinver-
bindungen herzustellen und der Ortsrand einzugrinen.

Im unmittelbaren Planungsraum liegen keine Schutzgebiete gemaRl Niedersachsischen
Naturschutzgesetz (NNatG).
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7.2 Umweltauswirkungen

7.2.1 Umweltzustand

Schutzqut Arten- und Lebensgemeinschaften

Die rdumliche Darstellung der Biotoptypenausstattung des Untersuchungsgebietes
kann der Karte 1 des Grinordnungsplanes enthommen werden. Die nachfolgend ver-
wendeten Biotopkirzel richten sich nach v. Drachenfels (2004).

Der Uberwiegende Teil des zukiinftigen Baulandes wird derzeit von artenarmen, inten-
siv genutzten Sandackern (AS) eingenommen. Am Feldweg ,Altenceller Trift" befindet
sich ein Saum aus halbruderalen Gras- und Staudenfluren mittlerer Standorte (UHM).
Sudlich und 6stlich an die im Norden des Plangebietes gelegene Ackerflache angren-
zend befindet sich eine altere Eichenallee (HBA) und eine Baum-Strauch-Hecke (HFM).
Im Sudosten des Plangebietes steht ein sehr lichter, ca. 80-100/120jéhriger Eichenwald
(WQL/WCE). Er weist auf Grund seiner Lichtheit, seines Totholzreichtums sowie wegen
des Vorkommens geschitzter Arten, es handelt sich hierbei um die Art Breitblattrige
Sitter (Epipactis helleborine), fir den Naturschutz einen &uR3erst groRen Wert auf. Die
Untersuchung der Avifauna ergab die Einstufung als ,Brutvogelgebiet mit lokaler Be-
deutung*, da sowohl die Feldlerche, als auch die Schafstelze als Brutvogel festgestellt
wurden. Die Nachweise von Breitfligelfledermaus, Abendsegler und Zwergfledermaus
belegen die Bedeutung der vorhandenen linearen Gehdlzbestdnde (Eichenreihe und
Hecke) als Jagdgebiet.

Schutzqut Boden

Auf den im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Flachen herrschen Sande
mittlerer bis starkerer Entwicklung vor. Das bedeutet, dass der natirliche Prozess der
Auswaschung und damit die Tendenz zur Bildung eines verdichteten Grundwasserhori-
zonts mit zunehmender Versauerung und Entkalkung schon relativ weit vorangeschrit-
ten ist.

Der Bodentyp ist als Braunerde-Podsol anzusprechen. Durch den geringen Lehmanteil
ist ein eher geringes natirliches Ertragspotential vorhanden. Das geringe Filter- und
Puffervermdgen von Braunerde-Podsolen bedingt die vorhandene hohe Nitratauswa-
schungsgefahrdung. Zusatzlich besteht bei Boden ohne Dauervegetation (die landwirt-
schaftliche Nutzung lasst meist nur periodische Vegetation zu) in diesem Bereich eine
hohe Winderosionsgefahrdung. Es handelt sich also um einen Bereich mit derzeit be-
eintrachtigter Funktionsfahigkeit fir Wasser und Stoffretention. Darliber hinaus hat der
Boden keine besondere Bedeutung hinsichtlich einer Archivfunktion.

Schutzqut Wasser, Hydrologie

Das Plangebiet liegt auBerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten. Trotz-
dem liegt das Plangebiet bei Eintritt des statistischen hundertjahrigen Bemessungs-
hochwassers (HQ1o0) der Fuhse im Uberschwemmungsbereich, da die Gelandehohen
des Plangebietes zum Teil unter der Bemessungsordinate liegen. Also wirde das Plan-
gebiet im extremen Hochwasserfall eingestaut werden.
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Schutzqut Landschaft

Das Plangebiet ist wenig gegliedert und monoton. Durch die intensive Nutzung ist die
Landschaft Uberpragt und enthdlt kaum natirliche Landschaftsbestandteile. Stdlich
direkt an das Plangebiet angrenzend liegt ein Landschaftsbildraum, der durch arten-
und strukturreiche Biotoptypen miteinander vernetzt und kleinflachig gegliedert ist. Es
sind zahlreiche typische Saumbiotope und naturnah wirkende Forste vorhanden.

Schutzqut Luft / Klima

Lokalklimatisch ist das Klima im uberplanten Bereich derzeit als Freilandklimatop zu
bezeichnen. Dies bedeutet, dass ein ungestdrter Tagesgang von Temperatur und
Feuchte vorherrscht, der eine starke Frisch- und Kaltluftproduktion auf den Flachen
bewirkt. Die Lage ist windoffen. Eine Vorbelastung hinsichtlich L4&rm und Schadstoffen
ist durch die StralRe ,Bruchkampweg®, die durch das Plangebiet fuhrt, vorhanden. Im
sudlich gelegenen Waldstiick herrscht ein Waldklimatop vor. Dort ist ein gedampfter
Tagesgang von Temperatur und Feuchte, durch die Abschirmung der Baume vor der
direkten Sonneneinstrahlung, vorhanden. Der Waldbestand besitzt eine lufthygienische
Filterfunktion und dient fir das Plangebiet als Windschutz, da er bei stdlichen Winden
als Windbarriere wirkt.

Schutzqut Mensch

Der sudliche Bereich des Uberplanten Raumes dient als Vorrangflache fur die ruhige
Erholung des Menschen (RROP Landkreis Celle).

Schutzqut Kultur- und Sachguter

Vorkommen historischer Kulturlandschaften, archéologischer oder naturgeschichtlicher
Funde sind im Planungsraum nicht bekannt.

7.2.2 Prognose

Schutzqut Arten- und Lebensgemeinschaften

Von den geplanten Neubauflachen und Stralenverkehrsflachen sind ausschliefilich
Ackerflachen (AS) mit randlichem Saum (UHM) betroffen. Die vorhandene Eichenreihe
und die vorhandene Baum-Strauch-Hecke bleiben erhalten und durch entsprechende
Abstande zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen im Bestand gesichert. Der stdlich
gelegene Waldbereich liegt zwar im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, ist aber in
seinem Bestand gesichert und soll erhalten werden.

Im Uberplanten Raum kommen Feldlerche und Schafstelze vor. Der Totalverlust der
Brutreviere von Feldlerche und Schafstelze stellt eine erhebliche Beeintrachtigung dar.
Die Lebensrdaume der Fledermause bleiben in der derzeitigen Ausprdgung erhalten.
Durch die Sicherung des Hecken- und Baumbestandes in der derzeitigen Form, liegt
hier kein erheblicher Eingriff vor. Nur bei einem Verlust der funktionalen Raumvernet-
zung muss ein Ausgleich erfolgen, der sich auch auf die Wiederherstellung von Jagd-
habitaten strukturgebundener Fledermausarten bezieht.
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Schutzqut Boden

Im Plangebiet wird bei einer angenommenen vollstandigen Ausnutzung der Grundfla-
chenzahl von 0,8 eine Flache von ca. 57.200 m2 durch Geb&aude, Erschlielungsanlagen
usw. versiegelt. Dies fuhrt zum weitgehenden Verlust der Bodenfunktionen (Filter-,
Speicher-, Puffer- und klimatische Regelungsfunktion).

Die Flachen der zukunftigen Grunbereiche der Gewerbegrundstiicke sowie die Flache
des zukinftigen Feuerschutzstreifens inklusive des Wundstreifens werden durch die
zukunftige geringe Naturnahe beeintrachtigt. Die Flachen der Baumreihe, der Hecke
und der Grunstreifen, die der Eingriinung dienen, bleiben unveréandert.

Durch die geplante Aufhéhung auf ein hochwasserfreies Niveau wird der vorhandene
Bodenaufbau verdndert. Dies ist bei einer Flache von gut 2.100 m2 als erhebliche Be-
eintrachtigung anzusehen.

Schutzqut Wasser, Hydrologie

Die Versiegelung von Flachen — StraRenraum, Baukorper sowie Zuwegungen und
Parkplatze — werden nicht als erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser
bewertet, weil das anfallende Niederschlagswasser auf den Grundsticken beziehungs-
weise im Bereich des 6ffentlichen StraRenseitenraumes zu versickern ist. Die Versicke-
rung erfordert ein wasserrechtliches Erlaubnisverfahren. Wegen des zeitweilig hoch
anstehenden Grundwassers wird die Untere Wasserbehdrde dabei ausschlie3lich ober-
flachennahe Versickerungsanlagen mit Oberbodenpassage (Versickerungsmulden,
flach Versickerungsbecken) erlauben.

Ein Eingriff in das Grundwassergeschehen wird mit dem Bebauungsplan Nr. 20 Ace
nicht vorbereitet.

Mit der moglichen Aufhdhung der bebaubaren Flache im Plangebiet ist ein Retentions-
verlust fir Hochwasser verbunden.

Schutzqut Landschaft

Durch die zukinftige Bebauung des Plangebietes erfolgt die Verschiebung des Sied-
lungsrandes nach Westen. Der wenig strukturierte und monotone Landschaftsbildraum
wird durch die erweiterte Ortslage verkleinert. Die zusatzlichen Grinstrukturen, die das
Gewerbegebiet umgeben werden, bewirken eine Harmonisierung des Siedlungsrandes
mit der Landschaft. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaftsbild
ist nicht zu erwarten.

Schutzqut Luft / Klima

Durch eine Bebauung wird sich das lokale Klima vom Freilandklimatop in ein Siedlungs-
randklimatop wandeln. Das Siedlungsrandklimatop ist durch eine mittlere Kaltluftpro-
duktion gekennzeichnet. Durch die Bebauung ist die nachtliche Ausstrahlung einge-
schrankt und der Luftaustausch geringfligig beeintrachtigt, was den guten Abtransport
von Schadstoffen aber nicht erheblich beeintrachtigt. Das Verkehrsaufkommen wird
sich durch das zukinftige Gewerbegebiet verstarken und die lufthygienische Belastung
erhdhen. Zusatzliche Grinstrukturen werden eine Dampfung der lufthygienischen und
thermischen Belastung bewirken. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes
Klima/Luft ist nicht zu erwarten.
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Schutzqut Mensch

Durch die geplante Wegefuhrung in den Begleitgriinstreifen wird ein attraktiveres, von
Verkehr unbeeintrachtigtes Entree in die freie Landschaft ermdéglicht. Zusatzlich wird
die Flache der Abgrabung durch Modellierungen und Pflanzungen zu einer optischen
Bereicherung, die durch die 6ffentliche Zugéanglichkeit ein Erleben der Landschaft er-
moglicht und daher fir die Erholung geeignet ist.

7.2.3 Vermeidung, Ausgleich und Ersatz

Vermeidungsmaflfnahmen:

Arten- und Lebensgemeinschaften:
- Erhalt des vorhandenen Baumbestandes (Eichenreihe, Strauch-Baum-Hecke
und Eichenwald) zur Aufrechterhaltung der Leitstrukturfunktion fir Fledermause.
Bei Abgang von Baumen und Strauchern ist eine gleichartige und gleichwertige
Nachpflanzung erforderlich.

- Die geplante Verlangerung der Eichenreihe wird langfristig eine Erweiterung des
Jagdhabitats strukturgebundener Fledermause bewirken.

- Erhalt der Bombentrichter als Entwicklungsflachen fir Gewéasserbiotope.

- Bei der Anlage der StraRenbeleuchtung sind Lampen zu wéhlen, die die Fallen-
wirkung fur Insekten reduzieren. So sind Natriumdampf-Hochdrucklampen erfah-
rungsgemal besser geeignet als Quecksilberdampflampen.

- Bei der Gestaltung der Einmindungsbereiche der zukiinftigen Zufahrten ist der
Bestand von StralRenbdumen und Heckenstrukturen zu beriicksichtigen und zu
erhalten.

Boden:
- Schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens wahrend und
nach der Abgrabung.

- Einbau von Sanden/anlehmigen Sanden entsprechend der vorhandenen Boden-
gualitat im Rohboden zur Aufrechterhaltung der derzeitigen Filter- und Puffer-
funktion sowie seines Retentionsvermodgens bei Niederschlagsereignissen.

Klima:
- Erhalt des vorhandenen Baumbestandes (Eichenreihe, Strauch-Baum-Hecke
und Eichenwald) zur Vermeindung ortlicher Klimaverschlechterung.

- Schaffung von zusatzlichen Grunstrukturen auf der Abgrabungsflache zur héhe-
ren Kaltluftproduktion in diesem Bereich.

Wasser:
- Niederschlage sollen auf den Grundstiicksflachen und im Bereich des offentli-
chen Stral3enseitenraumes zur Versickerung gebracht werden.

Landschaftsbild:

- Im Hinblick auf eine mdglichst gunstige Einpassung in die Landschaft sind Griin-
zonen als Ubergangsbereiche zwischen bebautem Bereich und der freien Land-
schaft vorgesehen. Damit soll gleichzeitig die stérende Wirkung der Baukdrper
gemildert werden.

- Die Verlangerung der Eichenreihe in die freie Landschaft hinein, bereichert das
Landschaftsbild.
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Kompensation:

Im Nordwesten des Plangebietes wird eine Flache von knapp 20.600 m2 des Flursti-
ckes 77/15 dauerhaft in eine Flache mit dem Entwicklungsziel ,Landschaftspark® um-
gewandelt. Das bedeutet ein Mosaik aus extensivem Griunland, angepflanzten
Baum/Strauch-Inseln und -Gruppen gemalR der potenziell natirlichen Vegetation. Auf
dieser Flache werden daruber hinaus Abgrabungen als Ausgleich fiir benétigten Reten-
tionsraum im Hochwasserfall vorgenommen.

Im stdlichen Planbereich soll sich durch Anpflanzung und Sukzession eine halbrudera-
le Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte (UHM) mit Strauchheckenbereichen (HFS)
bis zum Waldrand mittlerer Standorte (WRM) als Pufferflache einstellen.

Die Begehbarkeit der Kompensationsflachen durch Wege ermdglicht das landschaftli-
che Erleben.

Auf einer externen Kompensationsflache von 120 m x 42 m Gr63e wird dauerhaft eine
extensive Ackernutzung erfolgen, die die erheblichen Beeintrachtigungen von Feldvo-
geln (Feldlerche und Schafstelze) kompensiert.

Eine ausfuhrliche Beschreibung der KompensationsmafRnahmen und auch der Vermei-
dungs- und VerminderungsmafRnahmen ist dem Kapitel 6 des Grinordnungsplanes zum
Bebauungsplan Nr. 20 Ace (als Anhang 2 dieser Begrundung beigefligt) zu entnehmen.

7.2.4 Planungsalternativen

Als Planungsalternativen sind nur solche Varianten der Planung zu betrachten, die das
Planungsziel nicht gefédhrden. Planungsziel ist die Schaffung neuer Gewerbeflachen mit
einer GrofRe von etwa 7 ha. Vorstellbar sind folgende Alternativen:

a) Verzicht auf die Gewerbeflache sudlich des Bruchkampweges (GE 2);

b) Minimierung der Gewerbeflache westlich des Bruchkampweges (GE 1).

Bei Alternative a), dem Verzicht auf die sudliche Gewerbeflache (GE 2), misste die
Gewerbeflache im Westen um etwa 2 ha vergrofRert werden. Damit wiirde die Gewerbe-
flache verstarkt in die offene Landschaft wachsen und das Wohngebiet Foscherberg
starkeren Schallimmissionen aussetzen. Wegen der fehlenden Medien im westlichen
Zweig des Bruchkampweges wére ein erhdhter ErschlieBungsaufwand unvermeidlich.
Hinzu kommt die ungunstige Tiefe der Gewerbeflache von tber 200 m, die einen zu-
satzlichen Uberproportionalen ErschlieBungsaufwand erfordert. Letzteres kdnnte durch
eine geringere Gewerbegebietstiefe zwar reduziert werden, allerdings musste sich das
Gewerbegebiet dann entlang des Bruchkampweges noch weiter in die offene Land-
schaft Richtung Burger Landstral3e erstrecken. Ein weiterer Nachteil dieser Variante ist,
dass die geplante Reaktivierung der Altenceller Trift als Fu3- und Radwegeverbindung
vom Wohngebiet Foscherberg in Richtung Suden nicht mehr sinnvoll ist und es bei der
bestehenden unattraktiven FuRwegeverbindung vom Bublitzer Weg zum Bruchkamp-
weg bleibt. Die Alternative a) ist also fur die Umwelt wie auch fur die Wirtschaft, die
Bevolkerung und die offentliche Hand mit zahlreichen Nachteilen verbunden, denen als
einziger wesentlicher Vorteil gegenlubersteht, dass die Ackerflache stdlich des Bruch-
kampweges, die im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Celle als
Vorranggebiet fur ruhige Erholung in Natur und Landschaft eingestuft ist, unbebaut
bleibt.
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Alternative b) stellt das Gegenteil der Alternative a) dar: Der Umfang der westlichen
Gewerbeflache ,GE 1“ wird soweit wie mdglich verringert und durch eine entsprechend
groRere Gewerbeflache ,GE 2“ kompensiert. Die Erweiterungsmaoglichkeiten fur die
Gewerbeflache ,GE 2" sind auf etwa 6 700 m? begrenzt, da fir grof3ere Erweiterungen
die Waldflache reduziert werden misste und ein solch erheblicher Eingriff in Natur und
Landschaft ausgeschlossen wurde. Die Gewerbeflache ,GE 1 kann dementsprechend
nur von jetzt 48 100 m? auf ca. 41 400 m? verkleinert werden und hat weder fir die
Umwelt noch fir die Bevdlkerung (Schallimmissionen) nennenswerte Vorteile. Dem ste-
hen jedoch erhebliche Nachteile fur Wirtschaft und Umwelt im stidlichen Plangebiet ge-
genuber, weil dort das Gewerbegebiet ndher an den bestehenden Wald riickt. Dadurch
entstehen ungunstig tiefe Gewerbegrundstiicke (Grundstiickstiefen von ca. 160 m), die
Betriebe werden mit restriktiven Brandschutzvorschriften konfrontiert, die zu dauerhaf-
ten Konflikten fihren werden, der Wald wird nicht mehr durch naturnahe Grinflachen
begrenzt, sondern grenzt unmittelbar an Gewerbeflachen an und die Ful3- und Radwe-
geverbindung vom Bruchkampweg zum Weggenbruchsweg entfallt.

7.3 Beschreibung der Umweltprifung

Es erfolgte im Rahmen der Neuaufstellung des Landschaftsrahmenplanes eine flachen-
deckende Biotoptypenkartierung unter Verwendung des ,Kartierschlissels fiir Biotopty-
pen in Niedersachsen® (Drachenfels 2004). Fur die Bearbeitung wurden verschiedene
Gutachten und Fachplane, sowie die entsprechenden Gesetzestexte ausgewertet:

- Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Celle (2005)
- Landschaftsplan fur die Stadt Celle (1987)

- Landschaftsrahmenplan des Landkreises Celle (1991), sowie vorliegende Daten
und Karten fur die Neuaufstellung des LRP der Stadt Celle

- Gutachten zum Landschaftsbild (Bielert, 1999)
- Klimakarte fur die Stadt Celle (DWD, 1999)

- Karte der Bereiche mit besonderer Funktionsfahigkeit fir Wasser- und Stoffre-
tention (Katenhusen, 2005)

- Karte der potenziell natirlichen Vegetation (1999)

7.4 Monitoring
Die KompensationsmalRnahmen sind nach Bauabschluss in den ersten 3 Jahren jahr-
lich zu Uberprifen (Durchfihrung, Anwachsen der Gehdlze). Danach muss in mehrjah-

rigen Intervallen die Entwicklung der Flachen hinsichtlich der Erreichung des Entwick-
lungszieles beobachtet werden.

7.5 Zusammenfassung

Kurzbeschreibung der Planung:

Die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets am Bruchkampweg in Altencelle
wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 20 Ace vorbereitet.
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Beschreibung der Umwelt:

Von den geplanten Neubauflachen und StralRenverkehrsflachen sind ausschlief3lich
Ackerflachen (AS) mit randlichem Saum (UHM) betroffen. Die vorhandene Eichenreihe
und die vorhandene Baum-Strauch-Hecke bleiben erhalten und durch entsprechende
Absténde zu den lUberbaubaren Grundstiicksflachen im Bestand gesichert. Der sidlich
gelegene Waldbereich liegt zwar im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, ist aber in
seinem Bestand gesichert und soll erhalten werden.

Beeintrdchtigungen der Schutzquter:

Arten und Lebensgemeinschaften sowie Boden sind hier die besonders beeintrachtig-
ten Schutzguter:

- Der Totalverlust des Lebensraumes wird durch Umwandlung von Ackerflachen in
dauerhaft bewachsene Grunflachen kompensiert.

- Der Totalverlust der Brutreviere von Feldlerche und Schafstelze wird durch Ex-
tensivierung einer Ackerflache gemal Kapitel 6.2 des Grunordnungsplanes
kompensiert.

- Der Verlust der Bodenfunktionen durch Versiegelung bzw. die Beeintrachtigung
der Bodenorganismen durch Aufh6hung/Bodenverdichtungen wird durch Anlage
eines Landschaftsparkes bzw. offentlicher Grunflache kompensiert, indem A-
ckerflachen bepflanzt und begriint werden.

Darstellung anderweitiq geprifter Losungsmaglichkeiten:

Der gewéhlten Flache kann im Bereich Altencelle keine sinnvollere Alternative fir die
Entwicklung von Gewerbeflachen gegeniber gestellt werden.

8 Auswirkungen der Planung

Die Auswirkungen der Planung auf die UMWELT sind bereits in den Kapiteln 6.7, 6.8 und
7 erlautert. Weitere Auswirkungen sind wie folgt zu erwarten:

ORDNUNGSMARNAHMEN: Grundsticksteilungen und Grundstiickszusammenlegungen
sind fur den Vollzug des Bebauungsplanes teilweise sinnvoll, aber nicht zwingend er-
forderlich.

STRARENVERKEHR: Die bestehenden StralRen im Umfeld kénnen den durch die Planung
verursachten Verkehr ohne UmbaumalRnahmen und ohne unzumutbare Beeintrachti-
gungen aufnehmen.

TECHNISCHE INFRASTRUKTUR: Ein Abschnitt des westlichen Zweiges des Bruchkampwe-
ges muss eventuell mit ErschlieBungsmedien, insbesondere Abwasser, versorgt wer-
den (s. Kapitel 9).

BAULEITPLANUNG: Der Planbereich Uberlagert eine Teilflache des festgesetzten Bebau-
ungsplanes Nr. 16 Il. Teil ,Gewerbegebiet an der B 214“ und ersetzt damit dessen
Festsetzungen. Der Hinweis Nr. 3 (vgl. Kapitel 6.9) wirdigt diesen Umstand.
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9 Kosten und Finanzierung

Kosten fir Verkehr und Erschlielung

Samtliche Flachen, die als Verkehrsflachen festgesetzt werden, befinden sich bereits
im Eigentum der Stadt Celle. Die Festsetzung der Stral3enverkehrsflachen im Bebau-
ungsplan Nr. 20 Ace begriindet keine Investitionen in den Strallenbau und Stra3enun-
terhaltung.

Sollten sich ErschlieBungsmallnahmen, insbesondere die Verlegung eines Abwasser-
kanals zur Entsorgung des sudlichwestlichen Plangebietes, als notwendig erweisen, so
fuhrt die Stadt diese MaBRnahmen durch und kann sich Teile der entstandenen Kosten
auf Grundlage der ,Satzung der Stadt Celle tber die Erhebung von Beitrdgen, Gebih-
ren und Kostenerstattungen fir die Abwasserbeseitigung (Abgabensatzung fir die Ab-
wasserbeseitigung)” erstatten lassen.

Kosten fir Minderungs- und AusgleichsmafRnahmen

Die in Abschnitt 6.7 und 6.8 erlauterten MaBnahmen zur Minderung und zum Ausgleich
von Eingriffen in Natur und Landschaft einschlie3lich der Reaktivierung der Altenceller
Trift zwischen Bruchkampweg und Fohrenweg und einschlie3lich der Mallnahmen zum
Hochwasserschutz tragt die Stadt Celle, die zugleich Eigentimerin aller Eingriffs- und
Ausgleichsflachen ist. Die Stadt Celle wird im Gegenzug Einnahmen durch den Verkauf
der entwickelten Gewerbeflachen erzielen.

10 Realisierung

Die Stadt Celle wird die Gewerbeflachen unverziglich in zweckdienliche Gewerbe-
grundstucke aufteilen und vermarkten. Die Realisierung der gewerblichen Nutzungen
ist Aufgabe der Grundsttickskaufer.

11 Verfahren

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 22.03.2007 die Einleitung des Verfah-
rens zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 20 Ace der Stadt Celle ,Gewerbegebiet
Bruchkampweg" beschlossen (8§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange
gemalR § 4 Abs. 1 BauGB fand vom 18.07.2007 (Datum des Absendens der Stellung-
nahmeaufforderungen) bis 14.08.2007, die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 1 BauGB fand vom 17. bis 31.07.2007 statt.

Der Ortsrat Altencelle wurde am 26.02.2008 angehort.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 30.04.2008 (Datum des Absendens der Stellung-
nahmeaufforderungen) bis 05.06.2008 durchgefihrt.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 22.04.2008 dem im
Fachdienst 60 - Stadtentwicklungsplanung - ausgefertigten Entwurf vom 28.03.2008
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und der zugehdrigen Begrindung zugestimmt und deren offentliche Auslegung be-
schlossen. Der Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung wurde am 26.04.2008 ortsib-
lich bekanntgemacht.

Der Entwurf zum Bebauungsplan lag mit der zugehdrigen Begrindung sowie umweltbe-
zogene Gutachten zu Natur und Landschaft, Hochwasser, Kampfmittel, Schallemissio-
nen sowie der Griinordnungsplan in der Zeit vom 06.05. bis 05.06.2008 gemalfl § 3 Abs.
2 BauGB offentlich aus.

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am den Bebauungsplan Nr. 20 Ace
der Stadt Celle ,Gewerbegebiet Bruchkampweg” gemalR § 10 Abs. 1 BauGB sowie die
zugehdorige Begrindung beschlossen.

12 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB),

- Baunutzungsverordnung (BauNVO),

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),
- Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Aufgestellt:

Fachbereich 3 - Stadtentwicklung
Fachdienst 60 - Stadtentwicklungsplanung
Celle, den 19.08.2008

Im Auftrag

(Schwarzer)
Technischer Angestellter
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Anhang 1: Stadtebauliche Kenndaten

Werte (ca.)

vor Festsetzung nach Festsetzung
Nutzung des Bebauungsplanes des Bebauungsplanes
Gewerbeflache 0,33 ha (3 %) 7,02 ha (63 %)
StraRenverkehrsflache 0,53 ha (B%) 0,22 ha (2%)
Landwirtschaftliche Flache 9,68 ha (87 %) -
Grunflache - 3,20 ha (29 %)
Waldflache 0,61ha (5%) 0,71ha (6 %)
Plangebiet insgesamt 11,15 ha (100 %) 11,15 ha (100 %)
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