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1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst den Bereich nordlich der ,Bienenstrale” zwi-
schen der ,Hannoverschen HeerstraRe" und der StralRe ,Vogelberg” bis zur slidlichen Gren-
ze der Bebauung stdlich der ,Gorlitzer Strafte”

2. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVQ)
Planzeichenverordnung (PlanzV 90)

3. Verfahren

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 20.12.2001 die Einleitung des Verfahrens
zur 2. Anderung des Bebauungspianes Nr. 4 Wce ,B 3 — Vogelberg" gem. § 2 Abs. 1 BauGB
beschlossen.

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 Wce ,B 3 — Vogelberg® wurde aus-
gearbeitet im Amt fiir Stadtplanung, Geodaten und Bauaufsicht

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 01.07.2003 dem Entwurf zur 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 4 Wee ,B 3 — Vogelberg" und der dazugehdrigen Begrin-
dung zugestimmt und deren &ffentlich Auslegung beschlossen.

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am 05.07.2003 orisiiblich bekanntge-
macht.

Der Entwurf zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 Wce ,B 3 — Vogelberg" und die
dazugehérige Begrindung haben in der Zeit vom15.07. bis einschlielich 14.08.2003 gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB é6ifentlich ausgelegen.

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 09.10.2003 die 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 4 Wce ,B 3 — Vogelberg" nach Prifung der Anregungen nach § 3 Abs. 2
BauGB als Satzung gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie die dazugehbrige Begrindung be-
schlossen.

4. lLage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt etwa 2,0 km sidlich des Stadizentrums im Ortstell Westercelle, Ostlich
der Bundesstrake 3 (,Hannoversche Heerstrale®). Es umfasst im wesentlichen das ehem.
Gewerbegrundstiick der sog. ,Edeka-Hallen" sowie die angrenzende Bebauung westlich der
StraBe ,Vogelberg" und nérdlich der ,Bienenstrate”.



5. Raumordnung und Landesplanung

Die groke selbsténdige Stadt Celle liegt gemaR Landes-Raumordnungsprogramm im Ord-
nungsraum Hannover. In Ordnungsrdumen sind vorrangig solche Entwicklungsmafnahmen
durchzuflihren,

¢ die insbesondere dem wirtschaftichen und sozialen Strukturwandel gerecht werden,
die Erhaitung des bestehenden Angebots an Arbeitsplatzen dienen,

» 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 flr die Arbeitsstatten haben,

» und die die Umweltbedingungen durch die Entflechtung sich gegenseitig stérender Nut-
zungen verbessern.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP), das zwar inzwischen auer Kraft getreten
ist, in seinen Aussagen aber weiterhin als gutachterliche Stellungnahme zur Regionalpla-
nung dienen kann, stuft die Stadt Celle als Mittelzentrum ein mit dem Schwerpunkt fir die
vorrangige Sicherung und Entwickiung von Arbeits- und Wohnstatten,

Im Erlauterungsbericht zum v. g. Raumordnungsprogramm wir u. a. gefordert: ,Ausreichen-
de quantitative und qualitative Erwerbsméglichkeiten der erwerbsfihigen Bevélkerung sind
die Grundlage flr die Wirtschaftsstruktur, die fiir die weitere Entwickiung des Planungsrau-
mes und die Sicherung/Erreichung gleichwertiger Lebensbedingungen von ausschlaggeben-
der Bedeutung ist. ... Wenn die erwerbstétige Bevolkerung in diesem Raum gehalten werden
und auBerdem der bestehende Arbeitslosenstand gesenkt werden soll, dann missen ent-
sprechende Arbeitsplatze zur Verfligung gestellt werden.

Dabei zeigt die Entwicklung, dass es gerade Kiein- und Mittelbetriebe sind, durch die der
Arbeitsmarkt belebt werden kann. Ihr Verbleib oder ihre Neuansiedlung ist deshalb durch
geeignete MaBnahmen und Schaffung von glinstigen Rahmenbedingungen zu unterstitzen
und zu férdern.”

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

6. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan in seiner wirksamen Fassung stelit fir den gesamten Anderungs-
bereich ,Gemischte Baufiache* (M) dar. Die 2. Anderung ist daher aus dem Flichennut-
zungsplan entwickelt.

7. Angaben zum Bestand

Der Anderungsbereich kann hinsichtlich der vorhandenen Nutzung in zwei Bereiche unterteilt
werden. Der {berwiegende Teil wird gepragt durch die vorhandenen Hallen der ehem. Ede-
ka, die z. T. schon mit anderen Nutzungen wie Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnen
belegt sind, sowie die dazugehdrigen Stellplatzanlagen.



: "!n den Gbrigen Bereichen sidlich der »Liebigstrae”, am ,Vogelberg" sowie nérdiich der ,,Bié—
nenstralle“ herrscht eine kleinteilige Bebauung mit Uberwiegender Wohnnutzung vor,

Der Anderungsbereich wird in Ost-West-Richtung durchschnitten von der Bahnstrecke Rich-
tung Gifhorn, auf der in unregelmaigen Absténden Gitertransporte der OHE stattfinden.

Uber die westlich des Plangebietes verlaufende Bundesstraie 3 (Hannoversche Heerstraie)
ist das Plangebiet an das tberériliche Verkehrsnetz angebunden.

8. Anlass und Ziel der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 4 Wce ist seit dem 07.09.1964 rechtsverbindlich und setzt fiir einen
GroBteil des bebauten Anderungsbereiches .Gewerbegebiet' (GE) gem. § 8 BauNVvVQ . d. F.
von 1862 fest.

In den Jahrzehnten seit Inkraftreten des Bebauungsplanes hat sich der Charakter des Plan-
gebietes, inshesondere der als ~Gewerbegebiet* festgesetzte Bereich, verdndert. Die ge-
werbliche Nutzung der vorhandenen ehemaligen Lagerhallen wurde schon vor Jahren auf-
gegeben. Teilbereiche des Bestandes wurden zwischenzeitlich umgenutzt, so dass der Ge-
bietscharakter dort mittlerweile eher einem -Mischgebiet‘ gem. § 6 BauNVO entspricht.

Diese schon eingeleitete Entwicklung zu einem stadtebaulich vertraglichen Nebeneinander
der vorhandenen und zukUnftigen Nutzungen wird durch die Anderung des Bebauungspla-
nes planungsrechtlich abgesichert,

Dies bezieht sich besonders auf die Fliche des ehem. Edeka-Lagers. Hier wird durch die
Anderung der Gebietsausweisung einer Ansiediung von groRfiichigem Einzelhandel, wie er
in Gewerbegebieten alter Art grundsatzlich zulassig wire, vorgebeugt. Die Stadt Celle hat es
sich zum Ziel gesetzt, zum Schutz der Innenstadt die Neuansiedlung von Einkaufseinrich-
tungen bestimmter GréRenordnung auRerhalb der Kernstadt so steuem zu kénnen, dass
negative Auswirkungen vermieden werden. Einzelhandelseinrichtungen in der GréRenord-

nung ,Nahversorger” sind davon nicht betroffen.

Zur Sicherung dieser Planung wahrend des Aufstellungsverfahrens wurde daher fiir einen
Teil des Plangebietes eine Verdnderungssperre verhangt, die mit Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes automatisch auRer Kraft tritt.

9. Eingriff in Natur und Landschaft

Auf eine Prifung der naturschutzrechtl@phen Eingriffsregelung gem. § 1 a Abs. 2 Nr. 2 Bau-
gesetzbuch (BauGB) wurde fir die 2. Anderung des Bebauungsplanes verzichtet da durch
die geplanten Ausweisungen keine Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet werden,

Die betreffenden Fidchen sind bereits alle bebaut und der Ausnutzungsgrad der Grundstiicke
wird gegeniiber den Festsetzungen im rechtsverbindiichen Plan, wenn Uberhaupt, so nur
geringflgig erhéht.




10. Planinhalf

Far die Bebauung nérdlich der Bienenstrale sowie die Randbebauung an der StraRe ,Vo-
gelberg"” und stdlich der Liebigstrake wird die im rechtsverbindlichen Plan festgesetzte Ge-
bietsausweisung ,Mischgebiet* (M) beibehalten. Neben der Wohnbebauung 3sst sich hier
auch stellenweise eine gewerbliche Nutzung feststellen, die mischgebietsvertraglich ist und
in ihrem Bestand bzw. ihrer Entwicklung nicht behindert werden soll.

Diese Ausweisung entspricht auch der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung, da der
Flachennutzungsplan den gesamten Bereich als Gemischte Bauflache (M) darstelit.

Fir das Geldnde der ehem. Edeka-Hallen ergibt sich eine Anderung der Gebietsausweisung
gegenuber der rechtsverbindiichen Fassung.

Der bislang als ,Gewerbegebiet* (GE) ausgewiesene Bereich wird nun ebenfalls als ~Misch-
gebiet" ausgewiesen.

Eine Beibehaitung der Ausweisung wirde in Anbetracht der umgebenden Bebauung zu im-
missionsschutzrechtlichen Problemen fiihren, die eine entsprechende Nutzung verhindem
wulrde.

Die bislang hier im Rahmen der Umnutzung genehmigten Nutzungen — wie Einzelhandel,
Dienstleistungen, Bironutzung und Wohnen — entsprechen alle dem allgemein zuldssigen
Nutzungskatalog des Mischgebietes. Eine entsprechende Anderung der Gebietsausweisung
fOhrt daher zu einer stadtebaulichen Verbesserung der Situation.

Die Gberbaubaren Flachen werden gegeniber der rechtsverbindlichen Fassung in den riick-
wartigen Bereichen erweitert. Im StraBenbereich wird an dem 4,0 m-Abstand der Baugrenze
von den Straengrenzen festgehaiten; im Bereich der Hannoverschen Heerstraie (B 3) wird
dieser Abstand auf 5,0 m festgesetzt.

in diesen Vorgartenbereichen sind Garagen und Nebenanlagen ausgeschiossen.

Die aite Satzung zum Bebauungsplan Nr. 4 Wce vom 20.08.1964, legt fest, dass Einstell-
platze so anzuordnen sind, dass dort auch Garagen errichtet werden kénnen und vor jeder
Garage geniigend Platz zum Aufstellen eines Pkw verbleiben muss. Diese Festsetzungen
wurden bislang strikt eingehaiten, so dass in der Ortlichkeit am Vogelberg und auch an der
Bienenstrale durchgehende Vorgartenbereiche vorhanden sind, die als solche erhalten und
von Einbauten durch ,Carports* oder anderen Nebenanlagen freigehalten werden solien.

Die Ausnutzungszahlen werden fiir die Mischgebiete an der Liebigstrafle, der Bienenstraie
sowie am Vogelberg auf eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 festgesetzt, fir den Be-
reich des ehem. Gewerbegebietes auf eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,0, und orientie~
ren sich damit an der vorhandenen Bebauung: auch die Geschossigkeit wird mit zwei Voll-
geschossen beibehaiten.

Mit Ricksicht auf die vorhandene Wohnnutzung werden fUr die Mischgebiete die aus-
nahmsweise zuldssigen Vergnlgungsstétten nach § 6 Abs. 3 BauNVO, die sogenannten
kemgebietstypischen, fiir den Anderungsbereich ausgeschiossen.
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Jurch den siidlichen Planbereich verlduft in Ost-West-Richtung eine Bahntrasse der DB AG,
. die z. Zt. noch von der OHE genutzt wird. Es ist in naherer Zukunft beabsichtigt, diese Stre-
cke aufzugeben und ein entsprechendes Verfahren nach dem Allgemeinen Eisenbahngesetz
(AEG) durchzufihren. Da die Trasse bislang noch planfestgestellt ist, konnte sie nicht tber-
plant werden und wurde im Bebauungsplan nachrichtlich als ,Flache fiir Bahnanlagen® (-
bernommen.

11. ErschilieBung

Bei dem Anderungsbereich handelt es sich um ein Gebiet, in dem alle Grundstiicke durch
die vorhandenen &ffentlichen Stralen erschlossen sind. Weitere ErschlieBungsmaRnahmen
sind nicht erforderlich.

Eine zusatzliche fuBlaufigen Verbindung von der Strae Vogelberg zu den der LiebigstraRe
bzw. der Hannoverschen Heerstrale zugeordneten Einzelhandelseinrichtungen in dem Strei-
fen nérdlich der vorhandenen Hallen, wie sie aus dem Ortsrat und auch von Anwohnern
wahrend der frihzeitigen Burgeranhérung gewtinscht wurde, ist wegen fehlender Breite der
Flache nicht zu realisieren. Die Flache wird durch die hier angeordneten notwendigen Steli-
platze mit der dazugehdrigen Rangierfliche in Anspruch genommen. AuRerdem findet in
einem Teilbereich der Lieferverkehr fir die Einzelhandelseinrichtungen statt.

Eine Mischung von fuftldufigem Verkehr und Pkw- bzw. Lkw-Verkehr auf dieser Fldche ist
aus Grinden der Verkehrssicherheit nicht zul&ssig.

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

Die Entsorgung des Abwassers erfolgt Uber die zentralen Abwasserkanéle in den &ffentli-
chen Straen (iber das Kanalnetz zum Klarwerk.

Das auf den &ffentlichen Verkehrsflichen anfallende Regenwasser wird (iber die vorhande-
nen Regenwasserkandle in die Vorfluter abgeleitet.

Das auf den privaten Grundstlicken anfallende Niederschiagswasser ist (iber ausreichend
dimensionierte, méglichst oberflachennahe Versickerungsanlagen, die dem Stand der Tech-
nik entsprechen missen, komplett in den Untergrund abzuieiten.

12. Altlasten

im Altlastenkataster der Stadt Celle sind fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
keine Eintragungen vorhanden.

13, Hinweise

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Wietzenbruch (innerhalb der An
flugsektoren, Entfernung zum SBP ca. 3,5 km). Die Héhenbegrenzungen und Auflagen des
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_,_géuschutzbereiches sind zu beachten. Bei Bauvorhaben, auch bei der Aufsteliung von Bau-
_“geréten, sind die Bestimmungen des Luftverkehrsgesetzes zu beachten.

Mit Rechtsverbindlichkeit der 2. Anderung des Bebauungspianes Nr. 4 Wce .B3 — Vogel-
berg" wird der entsprechende Teilbereich des bisher glltigen Bebauungsplanes aufgehoben
und lebt auch im Falle der Nichtigkeit der 2. Anderung nicht wieder auf.

Aufgestellt:

Amt fir Stadtplanung, Geodaten
und Bauaufsicht

-Abt. Stadtplanung-

Celle, 25.09.2003
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