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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42  Vorwerk/ Suid Satzung

1. Veranlassung

Der Bebauungsplan Nr. 42 ,Vorwerk / Sud" aus dem Jahre 1983 setzt in seinem Geltungsbereich
Misch- und Industriegebiete sowie ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,grof¥flachi-
ger Einzelhandel fir britische Stationierungsstreitkrafte” fest. Bis 2012 wurde von den in Celle statio-
nierten britischen Soldaten innerhalb des Sondergebietes ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb ge-
flhrt. Nach deren Abzug sollte das leer stehende Geb&ude in ein Museum und Ausstellungs- und
Veranstaltungsort umgenutzt werden. Die 1. Anderung des Bebauungsplans setzt daher ein sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Museum, Ausstellung und Veranstaltung fest. Diese Umnut-
zung hat jedoch nicht stattgefunden. Das Gebaude ist wieder verkauft worden. Der neue Eigentliimer
plant, in diesem Geb&ude Orthopadie- und Rehatechnik mit Lagerflachen, Werkstatten sowie Biro-
/Verwaltungsflachen einzurichten. In geringfligigem Umfang soll auch ein Verkauf stattfinden.

Die Stadt Celle unterstiitzt dieses Umnutzungskonzept. Stadtebaulich gesehen kann der ehemalige
Standort der NAAFI zu einem nicht erheblich beldstigenden Gewerbegebiet entwickelt werden.

Die politischen Gremien beschlossen, den Bebauungsplan dahingehend zu &ndern, dass die geplante
Umnutzung erméglicht wird. Diese Anderung kann in textlicher Form vorgenommen werden. Bei der
2. Anderung des Bebauungsplans handelt es sich um eine sonstige Innenentwicklung. Da die Zuléas-
sigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht be-
grindet wird und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b Bau-
gesetzbuch (BauGB) genannten Schutzgliter bestehen, kann geman § 13 a Baugesetzbuch (BauGB)
das beschleunigte Verfahren angewendet werden. Innerhalb des Anderungsbereiches betragt die zu-
lassige Grundfliche weit unter 20.000 m?. Auf eine Uberschlégige Priffung gemaR § 13 a (1) Satz 2
Nr. 2 BauGB kann daher verzichtet werden.

2. Bestand und Neuordnung

Der Bebauungsplan Nr. 42 setzt als Art der baulichen Nutzung ein Industriegebiet (Gi), ein Mischge-
biet (Ml) und ein Sondergebiet (SO) fest. Innerhalb des Geltungsbereichs des sonstigen Sonderge-
bietes war urspringlich ,GroR¥fléchiger Einzelhandelsbetrieb fur die britischen Streitkrafte” festgelegt.
Die 1. Anderung des Bebauungsplans aus dem Jahr 2014 legt als Art der baulichen Nutzung fiir die-
ses sonstige Sondergebiet die Zweckbestimmung Museum, Ausstellung und Veranstaltung fest. Zu-
lassig sind Museen mit Handel und Verkauf von Ausstellungsstiicken, Messen, Kunstausstellungen,
kulturelle Veranstaltungen, in untergeordneter Form Anlagen zur Begutachtung von Ausstellungsst-
cken (z. B. Hebeblihne), Schank- und Speisewirtschaften mit Innen- und AulRenbewirtung. GemaR §
1 (9) BauNVO sind Verkaufsflachen fiir den Verkauf von Waren mit zentren- und nahversorgungsre-
levanten Sortimenten an den Endverbraucher nicht zuléssig. Dies gilt auch fir einmalige, befristete
oder wiederkehrende Sonderverkaufsaktionen. Die zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzel-
handelssortimente sind der ,Celler Liste" des Zentren- und Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der
Stadt Celle von 2010 zu entnehmen. Das MaR der baulichen Nutzung ist mit der Zahl der Volige-
schosse als Hochstmal, zwei, der Grundflachenzahl von 0,6 und der Geschossflachenzah! von 1,2
festgesetzt. Als Bauweise ist eine offene Bauweise festgelegt. Die (iberbaubare Grundstiicksflache ist
mit Baugrenzen im Abstand zum Geltungsbereich im Nordwesten und Siidosten von 5 m, im Nordos-
ten und Stdwesten von 8 m definiert.
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42  Vorwerk/ Siid Satzung

Abb. 1: Ausschnitt aus der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 42 ,Vorwerk / Sud*

Der Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst den Geltungsbereich der 1. Anderung (Flurstiick 65/40,
Flur 27, Gemarkung Celle) des Bebauungsplans Nr. 42 ,Vorwerk / Suid“. Die 2. Anderung setzt ein
Gewerbegebiet (GE) gemall § 8 BauNVO fest. Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten sind nicht zuldssig. Die zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzel-
handelssortimente sind der ,Celler Liste” des Zentren- und Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der
Stadt Celle von 2010 zu entnehmen. Soweit Handwerks- und Gewerbetriebe zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente produzieren oder vertreiben, so ist deren Verkauf als sogenannter unter-
geordneter Werksverkauf ausnahmsweise zuldssig, soweit es sich um eine untergeordnete Betriebs-
flache handelt und beziiglich der Waren ein Sachbezug zu der Hauptgewerbetatigkeit auf dem Be-
triebsgrundstiick gegeben ist und eine maximale Verkaufsflache von 100 m? nicht iiberschritten wird.

Das Grundstiick innerhalb des Plangebietes hat ein Unternehmen fir Orthopéadie- und Rehatechnik
erworben. Es ist geplant, die Geschaftseinheiten Werkstatt / Handwerk (Orthopadietechnik, Orthopé-
dieschuhtechnik, Bandagistik), Rehatechnik (Logistik/Hilfsmittellagerung/Reinigung/Aufbereitung/ An-
passung/Zurtistung und Anpassung/ Auslieferung), Biro und Verwaltung und Anpassung und Bera-
tung inklusive Ausstellung und Verkauf (Kundenempfang, Manahmen von Kompressionsstriimpfen,
EinlagenmaRnahmen, Kundenberatung, Verkauf) im bestehenden Gebaude einzurichten. Das Ge-
baude soll kiinftig folgende Nutzungen enthalten:

1. Lagerfldche mit Lager-, Kommissionierung, Aufbereitung und Rehawerkstatt,
2. Ausstellung und Verkauf,

3. Werkstatt Orthopadieschuhtechnik,

4. Orthopadie-Werkstatt,

5. Verwaltungs- / Blroflachen,

6. Sozialraum / Schulungsbereich.
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42 Vorwerk/ Siid Satzung

Der einzelhandelsahnliche Verkauf von Hilfsmitteln und Zubehor ist kein Schwerpunkt der Téatigkeit.
Dennoch gehdren z. B. Pflegemittel usw. unabdingbar zum Angebot eines Unternehmens der Ortho-
pédie- und Rehatechnik. Der Verkauf der Produkte wird aber (iberwiegend nicht an den Endverbrau-
cher, sondern an Pflegedienste, Krankenhauser etc. erfolgen. Fir den Endverbraucher soll dartber
hinaus ein Geschéft in der Innenstadt eréffnet werden.

Die 2. Anderung nimmt mit der Festsetzung eines Gewerbegebietes die stddtebauliche Umgebung
auf. Der Bebauungsplan Nr. 42 ,Vorwerk / Stid“ setzt im Stidosten des Geltungsbereiches der 2. An-
derung ein Industriegebiet fest. Im Nordwesten ist ein Mischgebiet festgesetzt. Mit der Festsetzung
eines GE wird ein Ubergang zwischen diesen beiden Nutzungsarten in Bezug auf die zuldssigen Im-
missionen / Emissionen geschaffen. Eine gewerbliche, nicht erheblich beladstigende Nutzung fligt sich
in dieses Umfeld ein. Grol¥flachige Einzelhandelsentwicklungen, wie sie im Bebauungsplan Nr. 42
.vorwerk / Sud* urspriinglich zugelassen wurden, sind nach dem Zentren- und Einzelhandelsentwick-
lungskonzept 2010 der Stadt Celle nicht vorgesehen und sollen daher innerhalb des Geltungsberei-
ches nicht mehr zugelassen werden.

Stadtebauliches Ziel ist es, die zentralen Versorgungsbereiche und insbesondere die Innenstadt der
Stadt Celle nicht zu schwachen. Daher sind Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimenten nicht zuldssig. Dennoch setzt die 2. Anderung fiir Handwerks- und Gewerbe-
betriebe, die zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente produzieren oder vertreiben, fest,
dass deren Verkauf als untergeordneter Werksverkauf ausnahmsweise zulassig ist. Die Verkaufsfla-
che muss aber flichenméBig dem Betrieb untergeordnet sein, und die Waren, die verkauft werden
sollen, missen einen Sachbezug zur Hauptgewerbetatigkeit auf dem Betriebsgrundstiick haben. Dar-
{iber hinaus wird die maximal zuldssige Verkaufsflache auf 100 m? beschrénkt. Mit diesen festgesetz-
ten Beschrankungen ist lediglich der untergeordnete Werksverkauf der produzierten oder zu vertrei-
benden zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente auf einer Verkaufsfliche von max. 100
m? zuldssig. Dadurch werden die zentralen Versorgungsbereiche nicht geschwécht, da durch den un-
tergeordneten Werksverkauf mit einer Verkaufsflachenbeschrankung kein Einzelhandel entstehen
kann, der die Struktur der zentralen Versorgungsbereiche signifikant veréndert.

Mit der Anderung eines Sondergebietes in ein Gewerbegebiet werden keine Schutzmafnahmen ge-
gen Verkehrslarm von der in einem Abstand von 330 m geplanten B 3 ausgelost. Eventuelle Schutz-
mafinahmen gegen Verkehrsemissionen sind bauseits vorzunehmen.

Alle Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 42 ,Vorwerk / Stid“ und dessen 1. Anderung
bleiben unverédndert und sind weiterhin rechtsverbindlich.

Der wirksame Flachennutzugsplan der Stadt Celle stellt den Geltungsbereich der 2. Anderung als
Sonderbauflache dar. Die 2. Anderung des Bebauungsplans setzt ein Gewerbegebiet fest und wére
damit nicht gemaR § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Gemal § 13a (2)
BauGB wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst, so dass das Entwick-
lungsgebot eingehalten wird.
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42 Vorwerk/ Siid Satzung
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Die Flachen innerhalb des Plangebietes sind gekennzeichnet durch eine intensive Nutzung. Das
Plangebiet ist als ein bebautes Grundstiick, das umfanglich versiegelt ist, zu beschreiben. Nordlich,
westlich und siidlich befinden sich entlang des Gebaudes Scherrasenflachen. Im Norden, Osten und
Stiden sind direkt an der Grundstiicksgrenze Heckenstrukturen mit Striuchern vorhanden. Im Norden
befinden sich vier solitdre S&uleneichen, die in der 1. Anderung des Bebauungsplans zur Erhaltung
festgesetzt sind. Diese Festsetzung bleibt weiterhin rechtsverbindlich. Im Westen besteht eine mit Be-
tonsteinen gepflasterte Zufahrt, im Osten sind die Freiflichen groRflachig ebenfalls mit Betonsteinen
gepflastert.

e I . >,

Fotos: A. Pesel, 04.07.2017
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2. Anderunq des Bebauungsplanes Nr. 42 Vorwerk/ Siid Satzung

Das Grundstiick entwéssert derzeit Uber ein unterirdisches Rickhaltebecken in den stadtischen Re-
genwasserkanal. Bei Umgestaltungen sind oberflichennahe Riickhalte- und Vorreinigungseinrichtun-
gen (Regenwassermulden) vorzusehen. Versickerungsanlagen bediirfen vorab der wasserrechtlichen
Genehmigung.

Im Rahmen der Bebauungsplane Nr. 42 Vorwerk / Stid und Nr. 42 Vorwerk / Siid — 1. Anderung wur-
de auf eine Festsetzung verzichtet, die innerhalb der Stellplatzflache eine Bepflanzung mit Baumen
vorsieht. Auch in der 2. Anderung wird kein Baumraster festgelegt, da die Steliplatzflaiche bereits an-
gelegt ist und die Festlegung einer Bepflanzung zur Folge hatte, dass die ausgebaute Flache wieder
aufgerissen werden misste.

GemdR § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der 2. Anderung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig. Auf eine Eingriffsbilanzierung wird aus diesem Grund verzichtet. Durch die 2. Anderung
werden keine zusétzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft hervorgerufen.

Im Nordwesten und im Siiden des Plangebietes hat sich Wald entwickelt. Im rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan Nr. 42 Vorwerk / Sud ist die stdliche Waldfiache als private Griinflache festgesetzt und
daher planungsrechtlich nicht als Wald zu beurteilen. Das Plangebiet ist bereits zum gréften Teil be-
baut, so dass der Waldabstand im Norden nur noch wenig beeinflusst werden kann. Da in der 2. An-
derung des Bebauungsplans lediglich die Art der baulichen Nutzung geéndert wird, sind die Festset-
zungen der rechtsverbindlichen Bebauungspléne Nr. 42 Vorwerk / Std und Nr. 42 Vorwerk / Std - 1.
Anderung zur iberbaubaren Grundstiicksflache weiterhin wirksam.

Der besondere Artenartenschutz ist gemaf § 44 BNatSchG zu beurteilen. Entsprechend der rechtli-
chen Vorgaben zur Prifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde sind die Arten des An-
hang IV-Arten Buchstabe a der FFH- Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG) und die européischen Vogelar-
ten nach der Vogelschutzrichtlinie (Richtlinie 79/409/EWG) sowie Arten einer Verordnung gemaf § 54
Abs. 1 Nummer 2 BNatSchG zu beachten.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 42 ,Vorwerk / Sud" wurde im Jahr 2014 eine ar-
tenschutzrechtliche Beurteilung erstellt. Diese Beurteilung kann fiir die 2. Anderung des Bebauungs-
plans zugrunde gelegt werden. Bei einer Begehung des Geldndes am 04.07.2017 konnten keine be-
standsgeféhrdeten und artenschutzrechtlich geschitzten Pflanzen und Tiere festgestellt werden. Ent-
sprechend der geringen Lebensraumausstattung mit (berwiegend intensiver Nutzung und einge-
schranktem Nahrungsangebot sind seltene, stérungsempfindliche und bestandsgefahrdete Arten mit
speziellen Lebensraumanspriichen nicht wahrscheinlich.

3. Kosten

Zusiatzliche ErschlieBungsstralen sind nicht notwendig. Der Stadt Celle entstehen durch die 2. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 42 ,Vorwerk / Std” keine Kosten. Die Planungskosten Gibernimmt der
Vorhabentrager. Anliegerbeitrage werden auf der Grundlage des BauGB und des kommunalen Ab-
gaberechts erhoben.
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42 _Vorwerk/ Stid

Satzung

4, Stadtebauliche Kenndaten

Festsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 42
,vorwerk / Stid“:

Nettobauland sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbe-

stimmung ,Museum®, davon 9.337 m?
o Uberbaubare Grundstiicksflache (0,6 + 50 %
Uberschreitung = 80 % des Nettobaulands) 7.470 m?
e Nicht iberbaubare Grundstiicksflache 1.867 m?
Summe: 9.337 m’
Festsetzung der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 42
svorwerk / Stid“:
Nettobauland Gewerbegebiet, davon 9.337 m?
e Uberbaubare Grundstiicksfliche (0,6 + 50 %
Uberschreitung = 80 % des Nettobaulands) 7.470 m?
¢ Nicht Uberbaubare Grundstlicksfldche 1.867 m?
Summe: 9.337 m?
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42 Vorwerk/ Siid Satzung

5. Verfahren

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 28.09.2017 die Einleitung des Verfahrens zur
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Vorwerk/Siid“ der Stadt Celle beschiossen (§ 2 Abs. 1
i.V. mit § 1 Abs. 8 BauGB). Der Beschluss Uber die Aufstellung wurde am 07.10.2017 ortsiblich be-

kannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand vom 17.10.2017 bis
16.11.2017 statt.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Celle hat in der Sitzung am 30.01.2017 dem ausgefertigten
Entwurf vom 06.12.2017 und der zugehérigen Begriindung zugestimmt und deren Auslegung be-
schlossen. Der Beschluss uber die éffentliche Auslegung wurde am 10.02.2018 ortsiiblich bekannt-
gemacht.

Der Entwurf zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42 lag mit der zugehérigen Begriindung in
der Zeit vom 20.02.2018 bis 22.03.2018 gemaf} § 3 Abs. 2 BauGB aus.

Parallel dazu wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.02.2018 bis 22.03.2018 durchgefiihrt.

Die Anhérung des Ortsrates Vorwerk erfolgte gemaf § 94 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 NKomVG am
30.11.2017.

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 20.06.2018 die 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 42 ,Vorwerk/ Sud” der Stadt Celle, bestehend aus textlichen Festsetzungen sowie einer Anlage
mit der Darstellung des raumlichen Geltungsbereiches und der Begriindung, gemal des § 1 Abs. 3
und des § 10 BauGB in Verbindung mit § 58 Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetz
(NKomVG) als Satzung beschlossen.

6. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO
Niedersachsische Bauordnung (NBauO)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

in der zurzeit glltigen Fassung.
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