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1 Einfihrung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1563 ,Gewerbegebiet Hohe Wende - Stid” hat das
Ziel, die gewerbliche Entwicklung in Celle fortzufihren. Das Plangebiet liegt im nérdlichen
Stadtgebiet von Celle (Stadtteil Hehlentor). Es gehért zum bisherigen Kasernengelande ,Hohe
Wende". Bis zum Abzug der in Celle stationierten britischen Soldaten im Sommer 2012 wurde
dieser Bereich von den Soldaten als Sportplatz genutzt.

Es sollen weitere Gewerbefldchen bereitgestellt werden, um dem bestehenden Bedarf nach-
kommen zu kénnen. Aus diesem Grund ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforder-
lich. Konkret ist geplant, das Betriebsgelandes eines bereits seit Jahrzehnten anséssigen Un-
ternehmens zu erweitern.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in

der Stadt Celle, Stadtteil Hehlentor, gesichert werden. Dabei werden folgende Belange beson-

ders berlcksichtigt:

¢ Die Belange der Wirtschaft sowie der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeits-
platzen,

¢ die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverh&ltnisse und die Si-
cherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung sowie

¢ die Belange des Umweltschutzes, einschliefllich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege.

Parallel zur Bebauungsplan-Aufstellung wird fur den Planbereich die 89. Anderung des Fla-
chennutzungsplans ,Gewerbeflachen - Hohe Wende* der Stadt Celle durchgefiihrt.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet gehoért zum Siedlungsbereich der Stadt Celle. Es befindet sich im nérdlich
liegenden Stadtteil Hehlentor, 6stlich der Bundesstrafie B 3. Der Geltungsbereich umfasst ei-
nen Teil des Flurstiicks 100/2 sowie die Flurstiicke 982/96 und 984/96 der Flur 27 in der Ge-
markung Celle. Zudem ist ein Teil des Flurstiicks 96/15, Flur 27, Gemarkung Celle, im Gel-
tungsbereich enthalten. Dieser (iberdeckt den Bebauungsplan Nr. 149 ,Hohe Wende West",
um die gesicherte ErschlieBung zu verdeutlichen. Diese ist von Nordwesten tber die Hohe
Wende geplant.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist aus der Planzeichnung im Mafistab 1 : 1.000
ersichtlich.

3 Planerische Vorgaben

3.1 Landes- und Regionalplanung

Das Landesraumordnungsprogramm (LROP) und das Regionale Raumordnungsprogramm
(RROP) enthalten Grundsatze sowie konkrete Ziele der Raumordnung und Landesplanung,
die auf der Grundlage des Niedersachsischen Gesetzes tiber Raumordnung und Landespla-
nung (NROG) erstellt wurden. Diese sind von den Behérden und Planungstrégern bei allen
raumbedeutsamen MaBnahmen zu beachten und miissen mit der jeweiligen Zweckbestim-
mung vereinbar sein. Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP), das aus dem LROP
entwickelt ist, wird die angestrebte raumliche und strukturelle Entwicklung der regionalen Pla-
nungsraume dargestellt. Die Bauleitplane (FIAchennutzungspléne und Bebauungspléne) ha-
ben sich diesen Zielen gemal § 1 Abs. 4 BauGB anzupassen.
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3.1.1 Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008

Ziel des Landesraumordnungsprogramms (LROP) Niedersachsen von 2008 (zuletzt gedndert
2017) ist die Entwicklung der rdumlichen Struktur des Landes. Pianungen und MaRnahmen
sollen zu nachhaltigem Wachstum und Wettbewerbsfahigkeit beitragen. Es sollen die Funkti-
onsfahigkeit der Raum- und Siedlungsstruktur sowie der infrastruktur gesichert und durch Ver-
netzung verbessert sowie die Raumanspriiche bedarfsorientiert, funktionsgerecht, Kosten
sparend und umweltvertraglich befriedigt werden.

Nach den Darstellungen des LROP ist die Stadt Celle als Oberzentrum eingestuft. Das bedeu-
tet, dass zentralértliche Einrichtungen und Angebote fiir den spezialisierten htheren Bedarf zu
sichern und zu entwickeln sind. Oberzentren haben fir die dortige Bevélkerung zugleich die
mittel- und grundzentralen Versorgungsaufgaben zu leisten. Somit sind auch zentralortliche
Einrichtungen und Angebote fiir den gehobenen und den aligemein téglichen Grundbedarf zu
sichern und zu entwickeln (Pkt. 2.2 03 LROP).

Boden sollen als Lebensgrundlage und Lebensraum, zur Erhaltung der biologischen Vielfait
und in ihrer natUrlichen Leistungs~ und Funktionsfdhigkeit gesichert und entwickelt werden.
Flachenbeanspruchende MaRnahmen sollen dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden entsprechen; dabei sollen Méglichkeiten der Innenentwicklung und der Wie-
dernutzung brachgefallener Industrie-, Gewerbe- und Militdrstandorte genutzt werden. (Pkt.
3.1.1 04 LROP)

3.1.2 Regionales Raumordnungsproaramm fir den Landkreis Celle

Regionales Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Celle 2005

Ein wesentliches Ziel des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) 2005 fur den Land-
kreis Celle ist, dass die Siediungsentwicklung grundsétziich auf Ortsteile mit zentraldrtlicher
Funktion entsprechend ihrer jeweiligen Zentralitdtsstufe zu konzentrieren ist. Vor der Auswei-
sung neuer Baugebiete sind zun&chst die Méglichkeiten der Innenentwicklung auszuschoépfen.
Die Innenentwicklung umfasst ein breites Spekirum von MalRinahmen, wie die Widernutzbar-
machung und Modernisierung vorhandener Bausubstanz, BauliickenschlieBung, das Brach-
flachenrecycling, Ersatzbau, etc. (Pkt. D 1.5 01 RROP).

Auszug aus dem RROP 2005, Landkreis Celle

Baurechte fur Einzelhandel in Gewerbe- und Industriegebieten sollen auch unterhalb der
Schwelle zur Grof¥fiachigkeit mdglichst ausgeschlossen werden (Pkt. D 1.6 03 RROP).

Sudlich des Plangebietes verlauft eine Bahnstrecke.
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Weitere zu beriicksichtigende Merkmale sind fur das Plangebiet und angrenzende Bereiche
im RROP nicht festgelegt.

Entwurf des Regionalen Raumordnungsprogrammes 2016 fiir den Landkreis Celle

Zurzeit wird das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) neu aufgestellt. Es liegt der Ent-
wurf mit Stand vom 22.02.2017 vor.

. o' : . - "
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Auszug aus dem Entwurf des RROP 2017,

Landkreis Celle

Gemal Entwurf des RROP liegt das Plangebiet im zentralen Siedlungsgebiet des Oberzent-

rums Celle.
Sudlich des Plangebietes verlauft ein Vorranggebiet ,sonstige Eisenbahnstrecke®.

Weitere zu beriicksichtigende Aspekte sind fir das Plangebiet und direkt angrenzende Berei-
che im RROP nicht festgelegt.

3.1.3 Auseinandersetzung mit den Zielen der Raumordnung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 153 ,Gewerbegebiet Hohe Wende - Sud* hat das
Ziel, ehemaliges Kasernengelénde in ein Gewerbegebiet umzuwandeln. Das Gewerbegebiet
wird die Erweiterung eines bestehenden Unternehmens ermdglichen.

Mit der vorliegenden Planung wird eine Freiflache fur eine Neubebauung bereitgestellt. Mit
Uberplanung des ehemaligen Sportplatzes werden jedoch keine groBen zusammenhangen-
den Freirdume in Anspruch genommen. Die Flache liegt isoliert zwischen vorhandenen Ge-
werbeflachen und dem ehemaligen Kasernengelande. Die direkt im Norden angrenzende FI&-
che des Kasernengelandes ist durch die Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 149 als Ge-
werbegebiet ausgewiesen. Bei den angrenzenden Gewerbebetrieben handelt es sich um den
Bauhof/Griinflachenamt, einige Autohandler, Kfz-Werkstatten und ein Bootsverk&ufer. Stdlich
der Bahnlinie setzt sich mit dem Werkzeughersteller Dr. Kaiser die gewerbliche Nutzung fort.
Die 6stlich verbleibende Freiflache wird zudem von Verkehrsflachen begrenzt. Raumwirksame
Grinstrukturen sind nicht betroffen. Die Flache ist im wirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Celle als Sonderbaufldche dargestelit.

Das Ziel des RROP, Siedlungsentwicklungen auf Orte mit zentralértlichen Funktionen zu be-
schranken, wird mit der vorliegenden Planung unterstitzt. Celle ist als Oberzentrum ausge-

wiesen.
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Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind bzw. eine Ag-
glomeration sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht geplant. Von der Stadt wird das Ziel
verfolgt, dieses Gewerbegebiet fur produzierende oder handwerkliche Betriebe, wie in angren-
zenden Bereichen zum groRten Teil bereits vorhanden, zu sichern. Um dieses Ziel zu errei-
chen und unerwiinschte Agglomerationen auszuschlieRen, wird textlich festgesetzt, dass Ein-
zelhandelsnutzungen nur dann zuldssig sind, wenn sie nach Art und Umfang in eindeutigem
Zusammenhang mit einer Produktion, Ver-, und/oder Bearbeitung von Gitern, einschliellich
Reparatur- und Serviceleistungen einer gewerblichen Betriebsstétte stehen und diesen Nut-
zungen jeweils untergeordnet sind und dabei eine Verkaufsflache von 80 m? nicht Uberschrei-
ten. Damit werden die Ziele des LROP und des RROP unterstitzt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden
¢ die Leistungsfahigkeit des Oberzentrums Celle als Wirtschafts- und Dienstleistungszent-
rum erhalten und verbessert,

o zukunftsbestdndige Arbeitsplatze gesichert und geschaffen sowie
o die Wiedernutzbarmachung von Fldchen erméglicht.

Die Planungen zur Aufstellung des Bebauungsplanes bertcksichtigen damit die vorgenannten
Ziele der Landes- und Regionalplanung.

3.2 Flachennutzungsplan der Stadt Celle

e
e

Auszug aus dem WIrksamen Flachennutzungsplan der Gep ante Anderung des F/achennu ungsplanes er
Stadt Celle (unmafistéblich) Stadt Celle (unmaflistéblich)

Gemas § 8 (2) BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Parallel zur Aufsteliung des Bebauungsplanes fuhrt die Stadt Celle die 89. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes durch. Im Rahmen dieser Anderung wird die Darstellung der Flache des
Geltungsbereiches von einer Sonderbauflache zur gewerblichen Bauflache gemaB § 1 (1) der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) geédndert.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen dieser Darstellung. Damit wird dem
Entwicklungsgebot gemaR § 8 (2) BauGB Rechnung getragen.

Bebauungsplan Nr. 153 der Stadt Celle ,Gewerbegebiet Hohe Wende - Suid”: Begriindung, Stand: 10.08.2020 8/28



3.3 Bebauungsplan

Fur den Hauptteil des Plangebiets besteht kein rechtskréftiger Bebauungsplan.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine AuRenbereichsflache (gem. § 35 BauGB) im In-
nenbereich. Das Geldnde wurde bisher ausschlieBlich militdrisch genutzt. Mit der Aufgabe der
militarischen Nutzung und der Darstellung im Fldchennutzungsplan als Sonderbauflache sind
gewerbliche Bauvorhaben zurzeit weder als privilegiertes noch als sonstiges Vorhaben nach
§ 35 BauGB zuléssig.

Damit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die gewerbliche Nutzung eines Teils des
Kasernengeldndes geschaffen werden kénnen, ist die Aufstellung dieses Bebauungsplanes
erforderlich.

Nérdlich angrenzend ist der Bebauungsplan Nr. 149 ,Hohe Wende West" seit dem 21.03.2019
rechtskraftig. In ihm ist die ErschlieBungsstralle fiir das Plangebiet festgesetzt. Die 6ffentliche
StralBenverkehrsfldche wird im Bereich der Zufahrt des Bebauungsplanes Nr. 153 durch die-
sen Uberlagert. Die Darstellung der Verkehrsflache wird iibernommen, um die gesicherte An-
bindung des Piangebiets zu verdeutlichen.

TR w\E
dt Celle, unmalistéblich

L]

? s =7
Rechtskréftiger Bebauungsplan Nr. 149 ,Hohe Wende West“ der Sta

— 7

3.4 Gender Mainstreaming und Integration

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB sind Gender Mainstreaming und Integration bei der Aufstellung
von Bauleitplanen zu beriicksichtigen. Dabei ist dem Grundsatz der Barrierefreiheit im Sinne
eines gleichberechtigten Zugangs zur physischen Umwelt gemafd Artikel 9 (Zugénglichkeit)
des Ubereinkommens der Vereinten Nationen vom 13.12.2006 liber die Rechte von Menschen
mit Behinderungen auf geeignete Weise Rechnung zu tragen. Besonders sind auch die be-
sonderen Belange von Menschen mit einer Sehbehinderung zu beachten, eine Gleichstellung
der Geschlechter zu fordern sowie der Grundsatz der Antidiskriminierung zu beriicksichtigen.
Bezogen auf die Bauleitplanung soll eine Trennung von Nutzungen angestrebt werden, die
stérend aufeinander einwirken kénnten. Die vorliegende Planung beinhaltet keine untereinan-
der stérenden Nutzungen und ist deshalb mit Genderaspekten vereinbar. Es ist ebenso nicht
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davon auszugehen, dass die vorliegende Planung negative Auswirkungen auf den gleichbe-
rechtigten Zugang zur physischen Welt auslést.

4 Bestandsbeschreibung

4.1 Flachennutzung und -ausbildung

Das Plangebiet umfasst den westlichen Teil des ehemaligen Sportplatzes der britischen Streit-
krafte auf dem Kasernengeldnde ,Hohe Wende“. Seit dem Abzug der in Celle stationierten
britischen Soldaten im Sommer 2012 ist die Fldche ungenutzt.

Gebdude oder bauliche Anlagen sind nicht vorhanden. Auch Gehdlze und besondere Bio-
topflachen befinden sich nicht in diesem Bereich.

Im Osten und Siiden des Plangebietes verlauft ein stadtischer Entwadsserungskanal und an
der Slidgrenze des Geltungsbereiches, auerhalb des Plangebietes, befindet sich ein Graben.

L U T st o T b

Lage des Geltungsbereiches (Quelle: Stadt Celle)
4.2 Ver- und Entsorgung

Die vorhandene Bebauung in den angrenzenden Bereichen ist bereits komplett erschlossen.
Séamtliche Ver- und Entsorgungsanlagen sind vorhanden, so dass ein Anschluss an die beste-
henden Leitungsnetze bzw. ihre Erweiterung méglich ist.

E}bauungsplan Nr. 153 der Stadt Celle ,Gewerbegebiet Hohe Wende - Stid": Begriindung, Stand: 10.08.2020 10/28



5 Planinhalte

5.1 Stadtebauliche Daten des Bebauungsplanes

Bisherige Nutzung des Geltungsbereichs:

e  Grinflache/Sportplatz 38.294 m2

o Offentliche StraRenverkehrsflache 476 m?
Summe:  38.770 m?

Geplante Nutzung des Geltungsbereichs:

¢ Nettobauland - Gewerbegebiet (GE) 29.964 m?
- Uberbaubare Grundstiicksflache
(GRZ 0,8 = 80 % des Nettobaulands) 23.971 m?
- nicht Uberbaubare Grundstiicksflache 5.993 m?
e Private Grunflache ,Regenwasserbewirtschaftungsflache* 3.799 m?
¢ Private Grinflache ,Entwasserungsmulde” 4531 m?
o Offentliche StraBenverkehrsflache 476 m?

Summe: 38.770 m?

5.2 Art der baulichen Nutzung

Um dem konkreten Bedarf zur Erweiterung eines angrenzenden Betriebs nachkommen zu
kénnen, wird ein Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO festgesetzt.

Damit die Flache mittelfristig flexibel nutzbar ist, werden Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhau-
ser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe ermdglicht.

Im Plangebiet (GE1 — GE4) sind die gemaR § 8 (2) BauNVO allgemein zuldssigen Geschéfts-
, Blro- und Verwaltungsgebdude, Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke sowie die
gemal § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnligungsstatten) ausgeschlossen. Mit
diesem Ausschluss soll dieser Standort hauptsachlich flr gewerbliche, aber auch handwerkli-
che Betriebe bzw. Dienstleister sowie zugehorige Nutzungen wie Birogebaude gesichert wer-
den. Die ausgeschlossenen Nutzungen gehdéren typischerweise nicht zu diesen Betrieben.
Eine Tankstelle befindet sich bereits in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet an der Harburger
HeerstralBe (B 3).

Aufgrund der direkt angrenzenden Gewerbegebiete und der Héhe der zuldssigen Ladrmemis-
sionskontingente sind im Gewerbegebiet GE1 bis GE3 Wohnungen fur Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter auch ausnahmsweise nicht zu-
lassig. Im GE4 sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegeniber in Grund-
flache und Baumasse untergeordnet sind (§ 8 Abs. 3 BauNVOQO) ausnahmsweise zuldssig, da
hier die zulédssigen Larmimmissionen geringer sind und sidlich bereits Wohnbebauung an-
grenzt.

Einzelhandelsbetriebe werden im Plangebiet nur zugelassen, wenn sie in eindeutigem Zusam-
menhang mit der Produktion oder Be- und Verarbeitung der ansassigen Betriebe stehen und
eine Verkaufsflache von 80 gm nicht Giberschreiten.
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5.3 MaR der baulichen Nutzung

Bezliglich des Males der baulichen Nutzung werden gemaf § 16 BauGB Festsetzungen zur
Grundflachenzahl (GRZ) sowie zur maximal zuldssigen Gebaudehéhe (GH) getroffen.

Fur das Gewerbegebiet wird die Grundflachenzah! auf max. 0,8 festgesetzt. Die GRZ orientiert
sich hierbei an der max. zulédssigen Obergrenze fir Gewerbegebiete gem. § 17 BauNVO. Mit
dieser Festsetzung wird eine hohe Bauflexibilitdt gewahrleistet, wodurch das jeweilige Grund-
stuck optimal ausgenutzt werden kann.

Um die H6henentwicklung von baulichen Anlagen innerhalb des Gewerbegebietes zu begren-
zen und in diesem Sinne ein Einfiigen der Bauten in die gewerblich gepragte Umgebung zu
sichern, wird eine maximal zuldssige Gebaudehohe von 17,0 m festgesetzt.

Da das Plangebiet leichte Hohenunterschiede aufweist, wird als Bezugspunkt fir die max.
Gebiudehohe die gewachsene Geldndeoberflache im Bereich der Uberbauung gewahlt.
Ausnahmen von diesen Héhenfestsetzungen sind nur fiir untergeordnete technische Anlagen
wie z. B. Luftungsanlagen, Antennen, etc. mdglich.

5.4 Bauweise, Baugrenzen

Es wird gemaR § 22 (4) BauNVO eine abweichende Bauweise in der Art festgesetzt, dass
Gebaude, die eine Lange von iber 50 m haben, zuldssig sind. Ansonsten gelten die Regelun-
gen der offenen Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO. Diese Festsetzung ist fiir Gewerbege-
biete sinnvoll, da Betriebe sehr unterschiedliche Anforderungen an Gewerbebauten stellen
und damit unterschiedliche Gebaudetypen bendtigen. Mit der Festsetzung sind die Moéglich-
keiten hierfiir gegeben.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen defi-
niert. FUr den gesamten Geltungsbereich ist ein grof3ziigiges Baufenster festgesetzt, um eine
flexible Ausnutzung hinsichtlich der Lage und Dimension der Bebauung zu gew&hrleisten.

5.5 Entwisserungskanal

Der innerhalb des Gebietes verlaufende stadtische Entwasserungskanal mit Schutzstreifen ist
in der Planzeichnung dargestellt und mit entsprechenden Geh-, Fahr und Leitungsrechten zu
Gunsten der Versorgungstrager versehen.

Sollten Nutzungen innerhalb des Schutzstreifens des Kanals erfolgen, so sind diese mit der
Stadt Celle abzustimmen. Ebenso ist der genaue Verlauf des Kanals in der Umsetzungsphase

zu priifen.

Nach erfolgter wasserrechtlicher Genehmigung und der Aufgabe des Entwadsserungskanals,
kann auch das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht entfallen. Der Schutzstreifen ist dann nicht mehr

einzuhalten.
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6.6 Oberflachenentwéasserung

Das anfallende nicht schédlich verunreinigte Niederschlagswasser ist gemaR Abwasserbesei-
tigungssatzung der Stadt Celle und nach § 149 Abs. 3 Nds. Wassergesetz (NWG) auf dem
jeweiligen Grundstiick mittels dem Stand der Technik entsprechenden Versickerungsanlagen
zu versickern.

Fur das Plangebiet wurde ein ,Geotechnisches Gutachten® vom Erdbaulabor Dr. F. Krause
BDB/VDI Ingenieurbiro fur Erd- und Grundbau erarbeitet (Stand: 08.08.2012). Es wurde fest-
gestellt, dass eine Versickerung aufgrund anstehender, wenig durchlassiger Bodenschichten
nur begrenzt moglich ist.

Das Buro Heidt + Peters hat ein Entwdsserungskonzept (s. Anlage) erstellt. Danach soll das
Oberflachenwasser (ber Mulden im Norden, Osten und Siid-Osten in den privaten Grunfla-
chen an den Randern des Geltungsbereiches versickern. Uber eine Regenwasserbewirtschaf-
tungsflache mit Drosselorgan soll das nicht zur Versickerung gelangte Oberfidichenwasser
dem offentlichen Regenwasserkanal, der siidlich an das Plangebiet angrenzt (Ratsteichwie-
sengraben), zugefuhrt werden. Der Anschluss soll Gber einen im Bereich des bestehenden
Betriebsgelandes vorhandenen Anschluss erfolgen.

5.7 Griinflachen

Im Norden, Osten und Sitiden des Plangebietes sind am Rand des Gewerbegebiets private
Grunfidchen festgesetzt. Diese dienen der Eingriinung und Regenwasserriickhaltung bzw. -
versickerung.

5.8 Schalltechnische Vorgaben

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 153 wurde von der TUV NORD Umweltschutz
GmbH & Co. KG, Hannover eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt (Juni 2015).
Die Empfehlungen aus der schailtechnischen Untersuchung wurden in die zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 153 lbernommen. Es wurde fur die ge-
samte Flache des Gewerbebetriebes Larmkontingente dargestellt, wobei das Larmkontingent
des GE 3 den Emissionskontingenten nach DIN 18005-1 fiir ein Gewerbegebiet entspricht.
Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zeigen, dass aufgrund der berechneten
und im Bebauungsplan festgesetzten Ldrmemissionskontingente Lek keine schalltechnischen
Bedenken gegen die Ausweisung von Gewerbeflachen innerhalb des Plangebietes bestehen.
Damit ist die Planung umsetzbar.

5.9 StraRenverkehrsflache

Die StraRenverkehrsflache umfasst einen Teilabschnitt des ErschlieBungsstralle im Gewerbe-
gebiet ,Hohe Wende West“. Damit wird die ErschlieRung des Plangebietes gesichert. Um dies
zu verdeutlichen, wird die Zufahrt zum Bereich des Bebauungsplan 153 aus den Festsetzun-
gen des Bebauungsplan 149 ,Hohe Wende West" Ubernommen.
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6 Ver-und Entsorgung

6.1 Versorgung

6.1.1 Loschwasserversorgung

Der Grundschutz der Léschwasserversorgung ist fir das Plangebiet nach dem Arbeitsblatt W
405 des DVGW durch die Stadt zu sichern.

Die Loschwasserversorgung erfolgt Uber die o6ffentliche Wasserversorgung, welche in der
neuen ErschlieBungsstralle iber die Hohe Wende West angelegt wird. Hierlber ist nach Aus-
kunft der Stadtwerke Celle GmbH auch die fiir das Gewerbegebiet erforderliche Léschwasser-
menge von 1.600 I/min (96 m3h) sichergestellt.

Die Loschwasserversorgung innerhalb des Grundstlicks fir den Objektschutz ist durch den
Eigentumer sicher zu stellen (z. B. durch Léschwasserbrunnen). Hierbei ist zu beachten, dass
Loschwasserbrunnen in diesem Bereich nur als Tiefbrunnen zu realisieren sind.

Fur Nutzungsbereiche mit einer Entfernung von mehr als 50 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen
sind Zu- und Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungsfldchen fur Feuerwehrfahrzeuge auf
den privaten Grundstiicken zu gewahrleisten.

Ein Objektschutz hinsichtlich des Léschwassers wird im Rahmen des jeweiligen Baugenehmi-
gungsverfahrens gepruift.

6.1.2 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Celle-Ueizen Netz GmbH.

Unter der Voraussetzung der vorliegenden Zustimmung der Bundesanstalt fur Immobilienauf-
gaben (BImA) zur Leitungsverlegung auf den, unter der Bundesimmobilienverwaltung stehen-
den Flurstiicken, ist eine Erweiterung des Trinkwassernetzes vorgesehen.

6.1.3 Strom- und Gasversorgung
Die Strom- und Gasversorgung erfolgt durch die Celle-Uelzen Netz GmbH.

6.1.4 Fernmeldenetz
Das Fernmeldenetz kann Uber den Anschluss durch die Deutsche Telekom AG erfolgen.

6.2 Entsorgung

6.2.1 Oberflachenentwasserung

Das anfallende nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser ist gemaf Abwasserbesei-
tigungssatzung der Stadt Celle und nach § 149 Abs. 3 Nds. Wassergesetz (NWG) auf dem
jeweiligen Grundstiick mittels dem Stand der Technik entsprechenden Versickerungsanlagen
zu versickern. Versickerungsanlagen sind gemaR des technischen Regelwerkes DWA-A 138
,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser® zu be-
messen, zu gestalten und zu betreiben.

Das Oberflichenwasser soll tiber Mulden im Norden, Osten und Sid-Osten in den privaten
Grunflachen an den Randern des Geltungsbereiches versickern. Uber eine Regenwasserbe-
wirtschaftungsflache mit Drosselorgan soll das nicht zur Versickerung gelangte Oberflachen-
wasser dem oOffentlichen Regenwasserkanal, der siidlich an das Plangebiet angrenzt, zuge-
fuhrt werden. Der Anschluss soll Uber einen im Bereich des bestehenden Betriebsgeléndes
vorhandenen Anschluss erfolgen.

Ein Nachweis Uber die konkrete Oberflichenentwasserung hat im Rahmen des Bauantrags-
verfahrens zu erfolgen.
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6.2.2 Schmutzwasserentsorgung
Fir die Schmutzwasserbeseitigung ist die Stadt Celle zustandig.

6.2.3 Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch ein privates Entsorgungsunternehmen.

7 Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht notwendig. Die Flache befindet sich vollstandig in Ei-
gentum des angrenzenden Gewerbebetriebs.

8 Auswirkungen des Bebauungsplanes

8.1 Auswirkungen auf die Umgebung und die wirtschaftlichen Belange

Das Plangebiet liegt am nordlichen Ortsrand der Stadt Celie zwischen der Strafle ,Hohe
Wende" und der Bahnlinie Richtung Soltau bzw. Wittingen. Westlich grenzt das Plangebiet an
bestehende Gewerbeflachen an, siidlich liegt das Betriebsgelande eines ehemaligen Wert-
stoffrecyclingunternehmens. Daran anschliefend befindet sich ein einzeln stehendes Wohn-
gebdude und jenseits der Bahnlinie sUdlich der Strafle ,Am Wasserturm“ ein allgemeines
Wohngebiet. Noérdlich des Plangebietes liegen die leerstehenden Gebdude der ehemaligen
britischen Kaserne.

Konkrete Planungen sehen vor, den Bauhof der Stadt Celle direkt nérdlich vom Plangebiet
anzusiedeln.

Mit der Entwicklung weiterer Gewerbeflachen wird keine grundsétzlich neue Nutzung in die
durch Gewerbebetriebe gepragte Umgebung eingefiigt. Es ist aber mit zusatzlichen Emissio-
nen zu rechnen.

Fur die Ermittlung ggf. erforderlich werdender Larmschutzmafnahmen wurde eine schalltech-
nische Untersuchung durchgefihrt. Hiernach sind die ermittelten Larmemissionskontingente
im Bebauungsplan festgesetzt. Mit den getroffenen Festsetzungen auf Grundlage der schall-
technischen Untersuchung bestehen keine schalltechnischen Bedenken gegen die Auswei-
sung von Gewerbefldchen innerhalb des Plangebietes.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes sind somit keine erheblichen Nachteile fur die in
der Umgebung des Plangebietes lebenden Menschen zu erwarten.

Es kommt zu einer kurzfristigen Starkung der regionalen Wirtschaft durch befristete Bauauf-
trage zum Ausbau der ErschlieBung und zur Errichtung der Gebaude. Die Erweiterung oder
Ansiedlung von Gewerbebetrieben kann anschlieend zu einer langfristigen Starkung der re-
gionalen Wirtschaft fihren.

8.2 Auswirkungen auf verkehrliche Belange

Es wird zu einem leichten Anstieg des Lkw-Verkehrs (ca. 10 Lkw/Tag), der lediglich zur Tagzeit
(06 — 22 Uhr) stattfindet, kommen. Die ErschlieBung erfolgt aus nordwestlicher Richtung tber
die offentliche Verkehrsfliche des Bebauungsplanes Nr. 149 von der ,Hohe Wende" kom-
mend. Eine ErschlieBung tiber die Sprengerstralle von Osten ist nicht vorgesehen. Die Zufahrt
erfolgt von Norden in das Plangebiet.

Bebauungsplan Nr. 153 der Stadt Celle ,Gewerbegebiet Hohe Wende - Stid": Begriindung, Stand: 10.08.2020 15/28



8.3 Auswirkungen auf Umweltbelange

Die entstehenden Eingriffe werden entsprechend den gesetzlichen Vorgaben ausgeglichen.
Durch die Festsetzung geeigneter Malinahmen im Wirkungsgefiige von Vermeidung, Minimie-
rung, internem Ausgleich und externem Ersatz von Beeintrachtigungen kann der geplante Ein-
griff ausgeglichen werden (s. Kap. 11 ,Umweltbericht®).

9 Nachrichtliche Ubernahme

9.1 Regelungen fiir die Stadterhaltung und den Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 153 ,Hohe Wende — Sud® befindet sich ein Teil
einer Gesamtanlage von Baudenkmalen, die seit 2008 in das Verzeichnis entsprechend § 4
des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) eingetragen sind.

Die konkreten Anlagen liegen aulierhalb des durch den Bebauungsplan Uberplanten Gebiets
im Bereich des angrenzenden Bebauungsplan Nr. 149 ,Hohe Wende West".

Im Bauantragsverfahren kann eine abschirmende Anpflanzung (Umgebungsschutz) mit genu-
gend grof3en und dichten Gehdlzen (nach § 8 Abs. 4 des Niederséchsischen Denkmalschutz-
gesetzes) zum Schutz der Gruppe baulicher Anlagen "Kasernenanlage Hohe Wende" vor der
méglichen beeintrachtigenden Wirkung der evtl. hochaufragenden zusammenhé&ngenden Be-
bauung gefordert werden.

Die Gestaltung der Fassaden ist mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde abzustimmen.

10 Hinweis

10.1 Boden- bzw. Grundwasserverunreinigungen

Die Untere Bodenschutzbehérde der Stadt Celle hat mitgeteilt, dass derzeit keine Erkennt-
nisse iiber evtl. vorhandene Boden- bzw. Grundwasserverunreinigungen innerhalb des Gel-
tungsbereichs vorliegen. Dennoch ist es moglich, dass das urspringlich deutlich tiefer lie-
gende Grundstick durch Auffiillbéden dem derzeitigen Geldndeniveau fir die Neuanlage des
Sportplatzes angepasst worden ist. Uber die Qualitat der eingebauten Auffiillboden liegen der
Stadt Celle keine Informationen vor.

Sofern bei Bauarbeiten Boden- bzw. Grundwasserverunreinigungen festgestellt werden, ist die
Untere Bodenschutzbehérde unverziiglich zu benachrichtigen und das weitere Vorgehen ab-
zustimmen.

Auffilimaterial, welches nicht vor Ort wieder eingebaut werden kann, unterliegt den abfallrecht-
lichen Bestimmungen und wird nach Riicksprache mit der Unteren Abfallbehérde des Zweck-
verbandes Abfallwirtschaft Celle verwertet oder ordnungsgeman entsorgt.

Sollte eine Verunreinigung des Auffilimaterials vorliegen, ist das Material im Bereich von evtl.
geplanten Versickerungsanlagen vollstdndig zu entfernen und durch unbelasteten, versicke-
rungsfahigen Boden (Z0-Boden gemal LAGA) zu ersetzen. In dem Zuge sind auch aus den
Randbereichen der spateren Versickerungsanlagen (mind. 1 m im Umfeld) die Auffilimateria-
lien groRzligig zu entfernen und fachgerecht zu entsorgen, um einen méglichen Schadstoffe-
intrag ins Grundwasser er zu unterbinden.
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10.2 Kampfmittel

Nach Angaben des Landesamtes fur Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen
Regionaldirektion Hannover wurden die derzeit vorliegenden Luftbilder nicht vollstandig aus-
gewertet. Es wurde weder Luftbildauswertung noch Sondierung durchgefiihrt, auch wurde die
Flache nicht gerdumt. Es besteht daher der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel.

10.3 Luftverteidigungsradaraniagen

Der Planungsbereich liegt im Interessensbereich einer Luftverteidigungsradaranlage und im
Zustandigkeitsbereich eines Militarflughafens. Hierbei wird davon ausgegangen, dass bauli-
che Anlagen — einschl. untergeordneter Gebaudeteile — eine Hohe von 30 m tiber Grund nicht

Uberschreiten werden.
Sollte entgegen dieser Einschitzung diese Héhe Uberschritten werden, wird darum gebeten,

in jedem Einzelfall die Planungsunterlagen zur Prifung zuzufeiten. Es wird darum gebeten,
daflr Sorge zu tragen, dass das Bundesamt in einem etwaigen Baugenehmigungsverfahren
rechtzeitig beteiligt wird. Hierbei wird darum gebetene, das o. a. Aktenzeichen [45-60-00/K-I11-

1658-19] anzugeben.

11 Umweltbericht

11.1 Einleitung

11.1.1 Ziele und Inhalt des Bebauungsplans
inhalt und wichtigste Ziele sind in Kap. 1 und 5 beschrieben.

11.1.2 Ziele des Umwelischutzes

Die Ziele des Umweltschutzes ergeben sich aus umweltrelevanten Fachgesetzen und Fach-
planungen. Die im Folgenden genannten wurden bei der Aufstellung des Bauleitplanes be-
ricksichtigt.

Die Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB dient dem vorsorgenden Boden-
schutz. Demnach soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Zur
Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen sollen
die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtungen und andere MaRinahmen zur Innenentwicklung genutzt so-
wie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 begrenzt werden. Diese Vorgabe wird be-
achtet, in dem sich das Plangebiet an die vorhandenen Gewerbefidchen angliedert.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird die Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB in
Verbindung mit §§ 14 ff BNatSchG beachtet. Entsprechend wird die Eingriffsbilanzierung in
Kap. 11.5.2 durchgefiihrt. Die hieraus resultierenden AusgleichsmafRnahmen sind Kap. 11.5.3
zu entnehmen.
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11.2 Beschreibung der Umweltpriifung

Im Folgenden werden der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale schutzgut-
bezogen beschrieben und auf der Grundlage der ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs-
und ErsatzmafRnahmen in der Bauleitplanung” des NIEDERSACHSISCHEN STADTETAGES
(2013) bewertet. Dieses erfolgt rechnerisch Uber eine Zuordnung von Wertfaktoren zu den
einzelnen Biotopflachen des Plangebietes. Es werden folgende Wertfaktoren unterschieden:

5 = sehr hohe Bedeutung

4 = hohe Bedeutung

3 = mittlere Bedeutung

2 = geringe Bedeutung

1 = sehr geringe Bedeutung

0 = weitgehend ohne Bedeutung

Die Bewertung der Schutzgiiter Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser und Klima/Luft
erfolgt verbal-argumentativ. Ergibt sich aufgrund einzelner Funktionen der genannten
Schutzglter (mit Ausnahme des Schutzgutes Mensch) ein besonderer Schutzbedarf, der
nicht Uber den Flachenwert des Biotoptyps abgebildet wird, wird dies zusatzlich gekenn-
zeichnet. In diesem Fall wird eine auf die beeintrachtigte Funktion bezogene Vermeidungs-
oder Kompensationsmalinahme erforderlich.

11.3 Umweltzustand

11.3.1 Schutzgut Mensch

Sudéstlich des Plangebietes liegt ein einzelnstehendes Wohngebaude. Jenseits der Bahnlinie,
stdlich der StralRe ,Am Wasserturm* befindet sich weitere Wohnbebauung. Das Plangebiet
grenzt im Norden berwiegend an die verbleibenden Fldchen des ehemaligen Kasernenge-
landes an, bzw. schlielt einen kleinen Teilbereich (Strallenverkehrsflache) davon ein. Im Sid-
westen und Westen schliet sich ein Gewerbegebiet an. Im Osten setzt sich der ehemalige
Sportplatz fort. Das Plangebiet hat dadurch gegeniuiber der Wohnbebauung eine fast abge-
schlossene Lage innerhalb gewerblicher Nutzungen. Da der Bereich zudem eingezaunt ist,
besteht keine Moglichkeit einer Naherholungsnutzung. Daher ergibt sich fiir das Plangebiet
nur eine untergeordnete Bedeutung fur das Schutzgut Mensch.

11.3.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere, Artenschutz

Das Plangebiet und sein ndheres Umfeld wurden am 23.05.2012 kartiert (infraplan GmbH).
Am 13.09.2018 wurde das Plangebiet nochmals begangen. Die Ergebnisse von 2012 wurden
dabei bestatigt.

Biotoptypen

Das Gebiet umfasst einen ehemaligen Sportplatz sowie einen kleinen, direkt an den Sport-
platz angrenzenden Teilbereich einer Grinflache auf dem bisherigen Kasernengeléande.

Die Flache war zum Zeitpunkt der Kartierung durch die jahrzehntelange Nutzung als Sportplatz
gekennzeichnet. Die Flache ist von artenreichem Scherrasen (GRR, Wertfaktor 1) gepragt.
Aufgrund der derzeit fehlenden Nutzung findet eine Entwicklung in Richtung mesophiles Griin-
land (GMS) statt. Es waren nur wenige Nutz- und Wildgraser sowie Krduter vertreten. An den
Zaunsaumen nahm die Zahl einiger mahdvertraglicher Krauter zu. Hier fanden sich etwas hau-
figer Gewohnlicher Léwenzahn, Herbstléwenzahn, Schafgarbe, Ganseblimchen, Spitzwege-
rich, Reiherschnabel, Mauerpippau und Kleines Habichtskraut in gestérter Grasnarbe.

Da es sich um verhéltnismaRig junge Ubergdnge zwischen Scherrasen und mesophilem
Griinland handelt, wird der Flache noch der Wertfaktor 1 (sehr geringe Bedeutung) zugeord-
net.

Fur den Teilbereich der Strallenverkehrsflache im Norden besteht bereits der rechtskréftige
Bebauungsplan Nr. 149. Dieser setzt eine StralRenverkehrsflache fest. Tatsachlich stellt sich
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der Bereich als artenreicher Scherrasen (GRR, Wertfaktor 1) mit beginnendem Ubergang zu

mesophilem Grunland (GMS) dar.

Zaunsicherung im Norden unweit der ehem. Kaserne

-_—

Ehemaliger Sporiplatz nach Stiden geblickt (2018)

Végel

Westrand des Sportplatzes (angrenzend Gewerbe)

Laufbahn innerhalb des Sportplatz-Bereiches

Westlicher Teil des ehemaligen Sportplatz (2018)

Aufgrund der einfachen Habitatausstattung mit Scherrasen und dem angrenzenden Gewerbe
ist das Gebiet nicht als Bruthabitat fir europaisch geschitzte Vogelarten geeignet. Es sind
lediglich einige weit verbreitete Vogelarten als sporadische Nahrungsgaste zu erwarten. Dies
sind z. B. Ringeltaube, Rabenkrahe, Elster, Amsel, Kohimeise und Haussperling auf der
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Rasenflache oder entlang der Zauneinfassung bzw. auch Mehlschwalbe und Mauersegler im
Luftraum uber der Flache.

Gemafs NLWKN (2019) befinden sich keine gesetzlichen Schutzgebiete sowie landesweit er-
fassten wertvollen Brut- und Gastvogellebensrdume innerhalb des Plangebietes oder dessen

unmittelbarer Nahe.

Flederméuse
Fur Flederméuse hat das strukturlose und quartierfreie Plangebiet keine Bedeutung.

Pflanzen

Pflanzen der Roten Liste Niedersachsens oder besonders bzw. streng geschitzte Pflanzenar-
ten sowie gesetzlich geschiitzte Biotope oder Landschaftsbestandteile wurden auf dem Ge-
lande nicht festgestelit.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (SaP)
Aus der o. a. Ausgangslage ergeben sich keine Konflikte mit dauerhaften Vorkommen be-
standsbedrohter Tier- und Pflanzenarten. Diese sind auch aufgrund des gewerblich genutzten
Umfeldes des Plangebietes nicht zu erwarten.

11.3.3 Schutzgut Boden

Im Norden von Celle sind Pseudogley-Braunerden aus Geschiebedecksanden Uber Geschie-
belehmen, in flachen Senkenbereichen Gley-Braunerden aus Geschiebedecksanden tber Ge-
schiebelehmen verbreitet. Der Boden besitzt eine geringe Bodenfruchtbarkeit (LBEG 2019).
Seltene, naturnahe oder kulturhistorisch wertvolle bzw. aus geowissenschaftlicher Sicht
schutzwiirdige Béden kommen im Plangebiet nicht vor.

Im Plangebiet selbst steht maRig frischer, nur schwach anlehmiger Sandboden an. Der Boden
des ehemaligen Sportplatzes sowie die direkt angrenzenden Bereiche wurde aufgeschuttet
und ist nutzungsbedingt als planiert und Gberpragt zu beurteilen. Ein besonderer Schutzbedarf
fir das Schutzgut Boden ergibt sich daher nicht.

11.3.4 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt im Norden von Celle im Bereich der Geestplatten und ist durch einen
geringen bis mittleren Grundwasserstand gekennzeichnet. Der Siidrand liegt aufgrund der Ent-
wisserung durch einen benachbarten Graben weniger grundwassernah. Die Grundwasser-
neubildungsrate liegt im zentralen Bereich des Plangebietes bei 250-300 mm/a und im Westen
und Stdosten mit 250-250 mm/a jeweils im mittleren Bereich. Die Durchlassigkeit der oberfla-
chennahen Gesteine wird mit gering und das Schutzpotenzial der Grundwassertberdeckung
ebenfalls mit gering angegeben (LBEG 2019).

Innerhalb des Plangebietes gibt es keine natirlichen Flie3- oder Stillgewésser. Im Siuden des
Plangebietes verlduft ein oberflachlich nicht sichtbarer, verrohrter Entwésserungskanal, der
sich an der Ostgrenze nach Norden fortsetzt.

Gemal angewendeter Methodik ergibt sich aufgrund der Grundwasserneubildungsrate und
dem geringen Schutzpotenzial der Grundwasseruberdeckung ein besonderer Schutzbedarf.

11.3.5 Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsraumes. Die Sportplatzflache sowie die nérdlich
direkt angrenzende Grinflache sind klimatisch als kleinflachiger potenzieller Frischluftprodu-
zent einzuordnen. In Zusammenhang mit der &stlich angrenzenden Griinfliche und der im
Norden gelegenen, weitlaufigen und teilweise durchgriinten Kasernenanlage kommt ihr eine
Klimaausgleichsfunktion fir die angrenzenden besiedelten Bereiche zu.
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Die Fldche ist durch Emissionen der angrenzenden Gewerbebetriebe vorbelastet. Die Wertig-
keit des Schutzgutes Klima/Luft wird Gber den Flachenwert des Biotoptyps erfasst. Ein beson-
derer Schutzbedarf ergibt sich fur das Schutzgut Klima/Luft nicht.

11.3.6 Schutzqut Landschafts- und Ortsbild

Das Landschafts- bzw. Orisbild des Plangebietes ist wesentlich durch die urspriingliche Nut-
zung (Sportplatz mit hoher Einzdunung), die im Norden angrenzenden Gebaude der ehemali-
gen Kasernenanlage sowie durch das im Westen und Stdwesten angrenzende Gewerbege-
biet gepragt.

Aufgrund der deutlich fortgeschrittenen Uberpragung durch die angrenzende gewerbliche Nut-
zung und das Fehlen natiirlich wirkender Biotoptypen innerhalb des Plangebietes besteht kein
besonderer Schutzbedarf fiir das Landschafts- bzw. Ortsbild.

11.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachagiiter

Es liegen keine Angaben zum Vorkommen von Kultur- oder sonstigen Sachgiitern innerhalb
des Plangebietes vor.

11.4 Prognose der Umweltauswirkungen

Mit der Planung sind einerseits die im Folgenden ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen
verbunden, die Uber Ausgleichsmalinahmen innerhalb und/oder aullerhalb des Plangebietes
ausgeglichen werden kénnen. Andererseits gewahrleistet die Planung eine gewerbliche Ent-
wicklung im Stadtgebiet von Celle.

Ohne die Planaufstellung waren ausschliellich Nutzungen mdéglich, die gem. § 35 BauGB zu-
ldssig waren (privilegierte Vorhaben im Auenbereich). Eine gewerbliche Entwicklung wére
damit nicht moglich. Lediglich ein kleiner Teilbereich im Norden waére als Stralenverkehrsfla-
che nutzbar, da dort bereits der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 149 besteht. Da fUr diesen
Bereich keine Anderung erfolgt, wird er im Folgenden nicht weiter betrachtet.

11.4.1 Schutzgut Mensch

Die geplante Umnutzung des Geltungsbereiches stellt eine Ergénzung innerhalb der bereits
vorhandenen, gewerblich gepragten Nutzung seines Umfeldes dar. Die dadurch schon vor-
handene untergeordnete Bedeutung fur das Schutzgut Mensch fihrt dazu, dass es zu keinen
Beeintrachtigungen dieses Schutzgutes durch die Planung kommt.

11.4.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere, Artenschutz

Biotoptypen

Durch die Planung wird eine Uberbauung der Flache mit einer GRZ von 0,8 erméglicht. Hier-
von werden ausschlief3lich Biotoptypen betroffen, die aufgrund der extensiven Nutzungsform
als Sportplatz eine sehr geringe Bedeutung (Wertfaktor 1) fur das Schutzgut haben und zu
kompensieren sind.

Viogel
Da das Plangebiet zzt. nicht als Bruthabitat geeignet ist, sind keine artenschutzrechtlichen
Belange in Bezug auf Végel von der Umsetzung der Planung betroffen.
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Flederméuse
Der Verlust der strukturiosen und quartierfreien Flache beriihrt keine primaren Lebens- oder
Funktionsrdume dieser Artengruppe.

Pflanzen

Pflanzen der Roten Liste Niedersachsens oder besonders bzw. streng geschitzte Pflanzenar-
ten sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Eine Betroffenheit ist ausgeschlossen.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (SaP)
Da keine Vorkommen bestandsbedrohter Tier- und Pflanzenarten im Planungsraum vorhan-
den sind, ist keine spezielle artenschutzrechtliche Prifung erforderlich.

11.4.3 Schutzqut Boden

Ein besonderer Schutzbedarf des Schutzgutes Boden besteht innerhalb des Plangebietes
nicht. Durch die Planung wird jedoch ein Eingriff in den Bodenhaushalt durch Uberbauung
bzw. Versiegelung durch Gebdude, Nebengebdude und befestigte Wege- oder Lagerflachen
ermdglicht.

Dieser Eingriff ist als erheblich zu beurteilen, da er zu einem vollstdndigen Funktionsverlust
des Bodens als Pflanzenstandort, Wasserspeicher, Lebensraum fur Mikroorganismen und Bo-
dentiere sowie fur den Gasaustausch fuhrt. Ein besonderer Schutzbedarf fir das Schutzgut
Boden besteht nicht, so dass ein Ausgleich Uber die Flachenwerte der Biotoptypen erfolgt.

11.4.4 Schutzgut Wasser

Die Umsetzung der Planung fuhrt zur Versiegelung bisher noch offener Bodenoberfldchen,
wodurch eine erhebliche Auswirkung auf das Schutzgut Wasser bewirkt wird. Fiir das Grund-
wasser besteht ein besonderer Schutzbedarf beziiglich der Grundwasserneubildungsfunktion.
Da innerhalb des Plangebietes wenig durchldssige Bodenschichten anstehen, ist eine Versi-
ckerung nur begrenzt méglich (Erdbaulabor Dr. F. Krause BDB/VDI Ingenieurbiro fur Erd- und
Grundbau, Stand: 08.08.2012). Das anfallende Oberflichenwasser soll den zwei privaten
Grunflaichen G 1 und G 2 zugeleitet und tber die belebte Bodenzone zur Versickerung ge-
bracht werden. Somit soll es dem Grundwasserkreislauf zugutekommen. Starkere Regener-
eignisse werden (ber eine Rickhaltung innerhalb der Regenbewirtschaftungsflache gedros-
selt abgeleitet. Die Ableitung erfolgt Uber die Grundstiicksentwédsserungsanlage zum stdlich
angrenzenden Ratsteichwiesengraben.

11.4.5 Schutzgut Klima/Luft

Durch die mit der Planung verbundene mdgliche Versiegelung kommt es zu Beeintrdchtigun-
gen des Schutzgutes Klima/Luft, da hierdurch potenzielle Erwarmungsfléchen innerhalb des
Plangebietes entstehen kénnen. Gemeinsam mit zuséatzlichen Lkw-Fahrten fuhrt dies zu kli-
matischen und lufthygienischen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut.

Die Verminderung der Klimaausgleichsfunktion fir die angrenzenden Bereiche wird tiber den
Biotopflachenwert abgebildet und ausgeglichen.

11.4.6 Schutzqut Landschafts- und Ortsbild

Erhebliche Auswirkungen auf das Landschafts- bzw. Ortsbild sind durch die Umsetzung der
Planung nicht zu erwarten, da die angrenzende hohe Einzaunung sowie die Gewerbe- und
Kasernenbebauung der direkten Umgebung bereits eine technische Uberformung des Land-
schafts- bzw. Ortsbildes bewirkt. Mit der Festsetzung maximaler Gebdudehéhen ist ein Einfli-
gen der zukinftigen gewerblichen Nutzung in den umliegenden Bestand gewahrleistet. Erheb-
liche Auswirkungen fiir das Ortsbild entstehen nicht.
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11.4.7 Schutzqut Kultur- und sonstige Sachguter

Es liegen keine Angaben zum Vorkommen von Kultur- oder sonstigen Sachgiitern innerhalb
des Plangebietes vor, daher ist nicht von Betroffenheiten des Schutzgutes auszugehen.

11.5 Vermeidung, Ausgleich und Ersatz

11.5.1 Vermeidungs- und Verminderungsmaflnahmen

Mit den folgenden Vorkehrungen werden Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des

Landschaftsbildes nach § 15 Abs. 1 BNatSchG vermieden:

o Mit der Festsetzung maximaler Gebdudehdhen wird ein Einfugen der zukinftigen gewerb-
lichen Nutzung in den umliegenden Bestand gewéahrleistet und die Wirkung der Bebauung
auf das Landschafts-/Ortsbild vermindert.

Diese MaRnahmen wirken vermindernd auf die mit der Planung verbundenen, umweliterhebli-
chen Eingriffe. Insbesondere die mit der Versiegelung verbundenen Eingriffe sind jedoch nicht
zu vermeiden, so dass MalRnahmen zum Ausgleich der erheblichen Auswirkungen erforderlich
werden.

11.5.2 Eingriffsbilanzierung

Die Quantifizierung des Eingriffs erfolgt auf der Basis der ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Aus-
gleichs- und ErsatzmaRnahmen in der Bauleitplanung® des NIEDERSACHSISCHEN STAD-
TETAGES (2013). Dieses erfolgt rechnerisch Uber eine Zuordnung von Wertfaktoren zu den
einzelnen Biotopflachen des Plangebietes. Ergibt sich aufgrund einzelner Funktionen der ge-
nannten Schutzgiiter ein besonderer Schutzbedarf, der nicht Uber den Flachenwert des Bio-
toptyps abgebildet wird, wird dies zusétzlich gekennzeichnet.

Der Bestandsflichenwert des Plangebietes ermittelt sich wie folgt:

bes. Schutzbedarf ein-

Biotoptypen - Bestand o zelner Schutzgiiter
—n | o -
RE 5 ;
Bezeichnun Nr. 2 E £ | Biotoptypen Ist-Zustand | Bi9toP- Wort- | Fidchen- | = £ 2 T
9 : g% 8 ptyp grofie (m?) | faktor | wert §lc| 83|83
28 s\l 8 |2
05 P I A o)
Artenreicher Scherrasen
12.1.1/ | GRR/ mit Ubergéngen zu sonsti-
Griinflache/Sportplatz | 9.1.5 GMS gem mesophilen Grunland 38.294 1, 38294 - -1 X ] -
StralRenverkehrsflache
StralRenverkehrsfla- gem. rechtskréftigem
che 13.4 X B-Plan Nr. 148 476 0 4] |
Gesamtsumme 38.770 38.294 |

Bestandsflachenwert n. NIEDERSACHSISCHEM STADTETAG (2013)

Der Bestandsflachenwert betragt 38.294 Werteinheiten. Ein besonderer Schutzbedarf ergibt
sich fur das Schutzgut Wasser aufgrund der Grundwasserneubildungsrate.
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Der Planungswert des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 153 berechnet sich wie folgt:

! Biotoptypen - Planung

E» g i T |
SE - Biotop- | \ers. | FIE-
Bezeichnung Nr. *é_g 5 | Biotoptypen Planung groRe chen-
ogR 2 faktor
s (m?) wert
O a
@3
Gewerbegebiet (GE) T -
‘ 13.4 X versiegetbare Grundstiicksflache (80 %) | 23971 0] O]
. 13.3 TF unversiegelte Restflache (20 %) 5.993 1 5.993
| Strakenverkehrsflache
13.4 | X | StraBenverkehrsfliche 476 0 ‘ 0
| Granflachen o B . B
Extensivrasen z. T. mit Entwés- GRR/ |
serungsmulden 12.1.3 SX Extensivrasen/Naturfernes Stillgewésser 4.531 2| 9.062
Regenwasserbewirtschaftungs- Griinflache mit Regenwasserbewirtschaftungs- [ |
flache 4.22.6 SXS | fliche 3.799 2 7.598
| Gesamtsumme | | 38.770 ‘ 22.653

Planungsfidchenwert n. NIEDERSACHSISCHEM STADTETAG (2013)

Der Flachenwert fir die Planung betragt 22.610 Werteinheiten.

Nach Abzug des Bestandsflachenwertes ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 15.641 Wertein-
heiten. Da die Ausgleichsmdglichkeiten innerhalb des Plangebietes ausgeschdpft sind, muss
der restliche Ausgleich auflierhalb des Plangebietes erfolgen.

Flachenwert der Eingriffsflache (Planung) 22.653
Flachenwert der Eingriffsflache (Bestand) 38.294
zu leistender Flachenwert (Ausgleichsbedarf) -15.641

11.5.3 Ausdleich und Ersatz

Nach § 15 Abs. 2 BNatSchG hat der Verursacher eines Eingriffs den vom Eingriff betroffenen
Raum so herzurichten, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts oder
des Landschaftsbildes zurtickbleiben (AusgleichsmalBnahmen). Sollte das nicht mdglich sein,
hat er die zerstérten Funktionen und Werte des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes an
anderer Stelle des von dem Eingriff betroffenen Raumes in dhnlicher Art und Weise wieder-
herzustellen (Ersatzmaf3nahmen).

Externe Kompensationsmalnahmen sind in einem Umfang von 15.641 Werteinheiten erfor-
derlich.

Die Kompensation erfolgt anteilig auf dem Flurstlick 20/1 der Flur 3 in der Gemarkung Eversen
im Rahmen einer Okokonto-MaRnahme aufRerhalb des Plangebietes. Bei der MaBnahmenfla-
che handelt es sich um sonstiges feuchtes Intensivgriinland (GIF). Im Rahmen der Umsetzung
der KompensationsmaBnahme wird die Fidche zu sonstigem feuchten Extensivgriniand
(GEF) entwickelt. Hierfur werden die Flachen extensiv bewirtschaftet und einmal jahrlich ge-
maht. Der Einsatz von Weidetieren ist nicht vorgesehen.
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Detailansicht der Kompensationsfléctee: Kompensationsﬂécenkataster der M GmbH

Der Bestandsflachenwert der Malinahmenflache betragt 31.368 Werteinheiten:

Biotoptypen — Bestand
34
(™
S Biotop- Wert- Fla-
Bezeichnung Nr. o 55 | Biotoptypen Ist-Zustand gréBe chen-
EER m) faktor wert
S a
| oz
| Sonstiges feuchtes Intensiv-
grunland 9.6.4 GIF | M&hweide 15.641 2| 31.282
Gesamtsumme 15.641 31.282

Bestandsflachenwert n. NIEDERSACHSISCHEM STADTETAG (2013)

Der Flachenwert fiir die Planung der Ausgleichsflache betrégt 46.923 Werteinheiten:

Biotoptypen — Planung
— N
S Biotop- | yuert. Fla-
Bezeichnung Nr. o 55 | Biotoptypen Planung gréRe fak chen-
o< (m) 2kor | wert
La
)
Sonstiges feuchtes Extensiv-
griinland 9.5.4 G Extensiv-Griinland 15.641 3| 46.923
Gesamtsumme ] 15.641 46.923
Planungsflachenwert n. NIEDERSACHSISCHEM STADTETAG (2013)
Bilanz:

Flachenwert der Ausgleichsflache (Planung)
Flachenwert der Ausgleichsflache (Bestand)

46.923
31.282

Flachenwert der AusgleichsmaRBnahme
zu leistender Fiachenwert (Ausgleichsbedarf)

15.641
-15.641

Bilanz
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Durch die Ausgleichsfliche steht ein Flachenwert (Ausgleich) von 15.641 Werteinheiten zur
Verfugung. Der mit der Planung verbundene Ausgleichsbedarf von 15.641 Werteinheiten kann
somit durch die Umsetzung der dargestellten MaBnahmen auf einer Flache von 15.641 m?
volisténdig kompensiert werden.

Die MaRnahme wird vertraglich gesichert und damit rechtlich verbindlich. Sie ist geeignet, die
bei Realisierung der Planung auftretenden erheblichen Auswirkungen auf den Naturhaushalt

auszugleichen.

11.6 Planungsalternativen

Da das Plangebiet durch die umfangreichen gewerblichen Nutzungen in der Nachbarschaft
gepragt ist, weist es eine besondere Eignung zur gewerblichen Entwicklung auf. Zudem
mdochte sich ein an das Gebiet angrenzender Betrieb erweitern und seine bisherige Flache
weiter nutzen. Durch die Planung wird auRerdem ein Teil des leerstehenden Kasernengeldn-
des nachgenutzt. Aus diesem Grund hat man sich fir die vorliegende Planung entschieden.

11.7 Monitoring / Uberwachung

Die Verpflichtung zur Umweltiberwachung (Monitoring) geht auf das EU-Recht, Artikel 10 der

Plan-UP-Richtlinie zuriick und hat die Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Pla-

nung zum Ziel, um erhebliche unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen bei der Durchfuh-

rung der Planung frihzeitig festzustellen und geeignete AbhilfemaRnahmen ergreifen zu kén-

nen. Dabei liegt die Bestimmung der fir die Uberwachung relevanten Auswirkungen im plane-

rischen Ermessen der Gemeinde/Stadt.

Im Hinblick auf die vorliegende Planung ist die Uberwachung folgender Punkte durch die Stadt

Celle sinnvolt:

« Die Einhaltung der festgesetzten Hochstgrenze des Uberbauungsgrades, der Baugrenzen
und der Bauhéhen.

¢ Die Umsetzung der externen Kompensationsmalinahmen.

11.8 Zusammenfassung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 153 ,Gewerbegebiet Hohe Wende - Std“ hat das
Ziel, die gewerbliche Entwicklung in Celle fortzufihren. Hierfir wird fir einen Teil des ehema-
ligen Sportplatzes der Kasernenanlage ,Hohe Wende* ein Bebauungsplan aufgestellt und die
Flache als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Im Gewerbegebiet wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Um die H8henentwicklung baulicher
Anlagen innerhalb des Gewerbegebietes zu begrenzen und ein sich Einfligen in die gewerblich
gepragte Umgebung zu gewé&hrleisten, wird eine Gebaudehdhe von max. 17,0 m festgesetzt.
Die Planung hat keine erheblichen Beeintrdchtigungen fiir das Schutzgut Mensch, da das
Plangebiet durch die angrenzenden Nutzungen Gewerbegebiet und Kaserne bereits stark vor-
gepragt ist.

Durch die Planaufstellung ergeben sich erhebliche Auswirkungen flir die Schutzguter Pflan-
zen/Tiere (Biotoptypen), Wasser und Klima/Luft durch die mégliche Versiegelung. Hieraus re-
sultiert ein Kompensationsbedarf von 15.641 Wertpunkten.

Fur die anderen Schutzglter resultieren keine erheblichen Beeintrachtigungen aus der Pla-
nung.

Die Kompensation des Eingriffs kann nicht innerhalb des Plangebietes erfolgen, da die ge-
werbliche Nutzung im Vordergrund steht.

Daher erfolgt der Ausgleich auRerhalb des Plangebietes in einem Okopool in der Gemarkung
Eversen.

Mit der Festsetzung der KompensationsmalRnahmen werden alle durch die vorliegende Pla-
nung entstehenden Eingriffe vollstédndig ausgeglichen.
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12 Verfahren

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 24.11.2011 die Einleitung des Verfahrens zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 153 der Stadt Celle beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am 13.12.2014 ortsiiblich bekannt
gemacht.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB hat mit Bekanntmachung vom
13.12.2014 vom 15.12.2014 bis zum 16.01.2015 stattgefunden. Die friihzeitige Beteiligung der
Behoérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB fand mit Schrei-
ben vom 15.12.2014 bis zum 16.01.2015 statt.

Der Ortsrat Hehlentor ist gemaR § 94 NKomVG in seiner Sitzung am 23.10.2019 beziglich
dieses Bauleitplanverfahrens angehort worden.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 26.11.2019 dem vom
Planverfasser (infraplan GmbH) angefertigten Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 153 vom
02.10.2019 und der zugehorigen Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Der Beschluss {iber die 6ffentliche Auslegung sowie
deren Ort und Dauer wurden am 07.12.2019 gemdR § 3 Abs. 2 BauGB ortsublich bekannt

gemacht.

Der Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 153 und die zugehorige Begriindung haben in der Zeit
vom 13.12.2019 bis zum 31.01.2020 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2
BauGB wurde in der Zeit vom 13.12.2019 bis zum 31.01.2020 durchgefiihrt.

Der Rat der Stadt Celle hat den Bebauungsplan Nr. 153 nach Prifung der Stellungnahmen
gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzungam __._ .. als Satzung gemaR § 10 Abs. 1
BauGB sowie die zugehérige Begrindung beschiossen.

13 Wesentliche Rechtsgrundlagen

s Baugesetzbuch - BauGB

e Baunutzungsverordnung - BauNVO

¢ Planzeichenverordnung - PlanZV

¢ Niedersédchsische Bauordnung - NBauO

e Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG

¢ Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG

e Wasserhaushaltsgesetz - WHG

o Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)
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14 Anlagen

Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 153 ,,Gewer-
begebiet Hohe Wende - Siid* in 29223 Celle (ehem. vorhabenbezogener Bebauungsplan
Nr. 20 ,,Erweiterung der Fa. Luhmann®) (TUV Nord Umweltschutz, 11.06.2015)

Geotechnisches Gutachten ,,Erweiterung Holz-Zentrum Luhmann“ (Dr. F. Krause Erd-
baulabor, 08.08.2012)

Entwadsserungskonzept (Ingenieurgesellschaft Heidt + Peters GmbH, 13.05.2019)

Aufgestellt:
infraplan GmbH

Celle, den g.,fmﬂoZO

S g{s&ed

[Dr -Ing. S. Strohmeier]
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