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1 Einfihrung und Planungsanlass

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hat das Ziel im Ortsteil GarBen
in zentraler Lage einen Verbrauchermarkt mit ergdnzendem Angebot (Bank-SB-Pavillon, Ba-
cker) anzusiedeln.

Der geplante Standort befindet sich im Kreuzungsbereich der BundesstraBe B191 ,Celler
HeerstraBe® und der KreisstraBe K 29 ,Alvernsche StraBe“. Fur diesen Bereich liegt noch
keine planungsrechtliche Grundlage vor, zudem ist der Bereich auch nicht dem Innenbereich
zuzuordnen, der nach § 34 BauGB zu entwickeln wéare. Um die Ansiedlung zu ermdglichen,
ist somit die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Damit liegt das Plangebiet ge-
geniber dem bereits bestehenden Nahversorgungszentrum von GarBBen. Der vorhandene
zentrale Versorgungsbereich wirde durch die Erweiterung gestérkt und die Nahversorgung
der GarBBener Bevdlkerung gesichert werden. Das Zentren- und Einzelhandelsentwicklungs-
konzept (s. Kap. 4.4 der Begriindung) der Stadt Celle hat gezeigt, dass es derzeit einen
Kaufkraftabfluss aus dem Ortsteil gibt und dass dieser Standort fir einen weiteren Lebens-
mittelmarkt geeignet i.st

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll eine geordnete stadte-

bauliche Entwicklung in der Stadt Celle, Ortsteil Gar3en, gesichert werden.

GemaB § 1 (6) BauGB werden mit der Umsetzung des Bebauungsplanes insbesondere be-

rucksichtigt:

e die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ort-
steile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,

¢ die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevdlkerung,

¢ die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,

e die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Si-
cherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung,

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

2 Verfahren / Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Mit der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kann die Stadt gem. § 12
BauGB die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grund-
lage eines mit der Stadt abgestimmten Plans zur Durchflihrung der Vorhaben und der Er-
schlieBungsmaBnahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan beinhaltet alle stadtebaulich relevanten Vorgaben.
Um die rechtliche ,Bestimmtheit* zu gewahrleisten, wurde als Darstellung die Form eines
qualifizierten Bebauungsplanes mit Planzeichnung und textlichen Festsetzungen gewahlt.
Diese sind fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan die gleichen, so dass auf die Dar-
stellung zweier unterschiedlicher Dokumente verzichtet werden kann. Die Festsetzungen des
vorhalbenbezogenen Bebauungsplanes mit Begriindung sind identisch mit dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan und befinden sich in einem Dokument.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird durch den Durchfiihrungsvertrag als 3. Be-
standteil vervollstandigt. Der Vorhabentrager hat sich mittels eines Durchfihrungsvertrages
vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes zur Durchflihrung der Vorhaben- und Er-
schlieBungsmaBnahmen sowie der KompensationsmaBnahmen zu verpflichten.
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3 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich inmitten der Ortslage GarBen. Gar3en ist ein Ortsteil der Stadt
Celle mit etwa 2.800 Einwohnern, der norddstlich des Stadtzentrums liegt. Durch den Ortsteil
verlauft die BundesstraBBe B 191.

Der Hauptgeltungsbereich umfasst die Flurstiicke 153/5 und 155/4 der Flur 6 in der Gemar-
kung GarBen. Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist aus der Planzeichnung im Maf3-
stab 1 : 500 ersichtlich.

AuBerdem beinhaltet der Geltungsbereich die in den textlichen Festsetzungen unter Punkt 7
definierte Flursticke. Diese werden flr externe MaBnahmen zum Ausgleich genutzt.

4 Planerische Vorgaben

4.1 Landes- und Regionalplanung

Das Landesraumordnungsprogramm (LROP) und das Regionale Raumordnungsprogramm
(RROP) enthalten Grundsétze sowie konkrete Ziele der Raumordnung und Landesplanung,
die auf der Grundlage des Niedersachsischen Gesetzes lber Raumordnung und Landespla-
nung (NROG) erstellt wurden. Diese sind von den Behérden und Planungstragern bei allen
raumbedeutsamen MaBBnahmen zu beachten und missen 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
Planungsraume dargestellt. Die Bauleitplane (FIachennutzungspléne und Bebauungsplane)
haben sich diesen Zielen gemafi § 1 Abs. 4 BauGB anzupassen.

41.1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2017

Ziel des Landesraumordnungsprogramms (LROP) Niedersachsen von 2008 (zuletzt gean-
dert 2017) ist die Entwicklung der raumlichen Struktur des Landes. Planungen und MaBnah-
men sollen zu nachhaltigem Wachstum und Wettbewerbsfahigkeit beitragen. Es sollen die
Funktionsfahigkeit der Raum- und Siedlungsstruktur sowie der Infrastruktur gesichert und
durch Vernetzung verbessert sowie die Raumanspriiche bedarfsorientiert, funktionsgerecht,
Kosten sparend und umweltvertraglich befriedigt werden.

Nach den Festlegungen des LROP ist die Stadt Celle als Oberzentrum eingestuft. Das be-
deutet, dass zentralértliche Einrichtungen und Angebote fur den spezialisierten hdheren Be-
darf zu sichern und zu entwickeln sind. Oberzentren haben fir die dortige Bevdlkerung zu-
gleich die mittel- und grundzentralen Versorgungsaufgaben zu leisten. Somit sind auch zent-
ralértliche Einrichtungen und Angebote fur den gehobenen und den allgemein taglichen
Grundbedarf zu sichern und zu entwickeln (s. Pkt. 2.2 03 LROP).

Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhéltnisse sollen die Versorgungsstruktu-
ren in allen Teilrdumen in ausreichendem Umfang und in ausreichender Qualitat gesichert
und entwickelt werden. Alle Gemeinden sollen fir ihre Bevilkerung ein zeitgemaies Ange-
bot an Einrichtungen und Angeboten des allgemein taglichen Grundbedarfs bei angemesse-
ner Erreichbarkeit sichern und entwickeln (s. Pkt. 2.3 01 u. 02 LROP).

Geman LROP Pkt. 2.3 03 sind neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente in-
nenstadtrelevant sind, nur innerhalb der stédtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrati-
onsgebot). Diese Flachen missen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs einge-
bunden sein. In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Einzel-
handelsgroBprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen Ver-
flechtungsbereich geman Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satz 8 und 9 als Kongruenzraum nicht we-
sentlich Gberschreiten (Kongruenzgebot zentral). Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und
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deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versor-
gungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung dirfen durch neue
EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).
Eine Einzelhandelsagglomeration liegt vor, wenn mehrere selbststandige, auch jeweils fur
sich nicht groB3flachige Einzelhandelsbetriebe auBerhalb stadtebaulich integrierter Lagen
raumlich konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und davon raumord-
nerische Auswirkungen i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO wie bei einem Einkaufszentrum oder ei-
nem grofBflachigen Einzelhandelsbetrieb ausgehen bzw. ausgehen kénnen (s. Pkt. 2.3. 02).
Die Auswirkungen sind dann mit denen eines einzelnen EinzelhandelsgroBprojektes zu ver-
gleichen.

Gemaf LROP 2008 ist die weitere Inanspruchnahme von Freirdumen fiir die Siedlungsent-
wicklung, den Ausbau von Verkehrswegen und sonstigen Infrastruktureinrichtungen zu mini-
mieren (s. Pkt. 3.1.1 02 LROP).

4.1.2 Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Celle 2005

Ein wesentliches Ziel des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) 2005 fiir den
Landkreis Celle ist, dass die Siedlungsentwicklung grundsatzlich auf Ortsteile mit zentral&rtli-
cher Funktion entsprechend ihrer jeweiligen Zentralitatsstufe zu konzentrieren ist. Vor der
Ausweisung neuer Baugebiete sind zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung auszu-
schépfen. Die Innenentwicklung umfasst ein breites Spektrum von MaBnahmen, wie die Wi-
dernutzbarmachung und Modernisierung vorhandener Bausubstanz, BaullckenschlieBung,
das Brachflachenrecycling, Ersatzbau, etc. (s. Pkt. D 1.5 01 RROP).

Der Ortsteil GarBen ist als ,Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Landliche
Siedlung” eingestuft. Die Festlegung landlicher Siedlungen dient der Sicherung von regional
bedeutsamen Haufungen von landwirtschaftlichen Haupterwerbsbetrieben in der Ortslage (s.
Pkt. D 1.5 07 RROP).

: ———=4 Lage des Hauptgeltungsbereiches

|

In der zeichnerischen Darstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms ist der Ande-
rungsbereich ,als in rechtskraftigen Flachennutzungsplanen ausgewiesene Bauflache, Ist-
Stand Dezember 2004“ dargestellt.

Die westlich des Plangebietes verlaufende BundesstraBe B 191 ist als HauptverkehrsstraBe
von Uberregionaler Bedeutung definiert (s. Pkt. C 3.6.3 01 RROP).
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Entlang der BundesstraBe B 191 und der Alvernschen StraBe ist ein regional bedeutsamer
Wanderweg ,Fahrradfahren’ dargestellt (s. Pkt. C 3.6.6 05 RROP).

Weitere zu berilcksichtigende Merkmale sind fur das Plangebiet und angrenzende Bereiche
im RROP nicht festgelegt.

4.1.3 Auseinandersetzung mit den Zielen der Raumordnung

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 ,Einzelhandel Celler
HeerstraBe Ost - GarBen” hat das Ziel, das Nahversorgungszentrum von Garf3en um einen
zusatzlichen Verbrauchermarkt mit ergdnzenden Angeboten zu erweitern.

Mit der vorliegenden Planung soll die Siedlungsentwicklung in einem Ortsteil des Oberzent-
rums Celle erfolgen. Durch die Ansiedlung einer weiteren Nahversorgungseinrichtung in
GarBBen wird der bestehende zentrale Versorgungsbereich gestérkt und die Nahversorgung
der GarBener Bevolkerung und angrenzender Ortsteile verbessert (s. auch Kap. 4.4 ,Zen-
tren- und Einzelhandelsentwicklungskonzept®). Es wird ein zeitgemalBes Angebot des allge-
mein taglichen Grundbedarfs bei angemessener Erreichbarkeit erméglicht und damit die Ver-
sorgungsstruktur in einem Teilraum in ausreichender Qualitat entwickelt. Der geplante Ver-
brauchermarkt bleibt mit einer Verkaufsflache von 800 gm unterhalb der Schwelle zur GroB3-
flachigkeit. Daher wird die Funktionsféhigkeit der umliegenden Zentralen Orte sowie der inte-
grierten Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt. Eine Einzelhandelsagglomera-
tion im Sinne des LROP entsteht an dieser Stelle nicht, da es sich hier um lediglich zwei Ein-
zelhandelsmarkte mit den Sortimenten rund um den taglichen Bedarf handelt.

Im Sinne der Innenentwicklung und Erreichbarkeit wird eine Freiflache in zentraler Lage
Uberplant. Die Flache liegt zwischen vorhandenen HauptverkehrsstraBen und bestehender
Wohnbebauung. Insofern werden keine zusatzlichen Freirdume fir die Siedlungsentwicklung
in Anspruch genommen. Es handelt sich vielmehr um die Nachverdichtung / Baullicken-
schlieBung bereits bestehender Bauflachen. Raumbedeutende Grinstrukturen sind nicht be-
troffen.

Landwirtschaftliche Betriebe sind im Umfeld zum Plangebiet nicht anséssig. Insofern wird
das Ziel, regional bedeutsame Haufungen von landwirtschaftlichen Haupterwerbsbetrieben in
der Ortslage zu sichern, durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Die Planung tragt zu nachhaltigem Wachstum und Wettbewerbsfahigkeit bei und sichert die

Funktionsfahigkeit der Raum-, Siedlungs- und Infrastruktur. Zudem wird der Raumanspruch

bedarfsorientiert, funktionsgerecht, kostensparend und umweltvertraglich begrenzt. Der Aus-
bau von Verkehrswegen und Infrastruktureinrichtungen wird minimiert.

Die westlich verlaufende BundesstraBe sowie der regional bedeutsame Fahrradweg werden
nicht beeintrachtigt.

Die Planung ist demnach mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung vereinbar.

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 18 mit VEP der Stadt Celle ,Einzelhandel Celler Heerstr. Ost - Gar3en“: Begriindung, Stand: 24.04.2017 9/33



4.2 Flachennutzungsplan der Stadt Celle

IS AT TR RE L T L

© 2014 LGLN, Stadt Celle ¥ g Ty

Auszug aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Celle (unmafBstéablich)
Geman § 8 (2) BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Celle stellt die Flache des Hauptgeltungsbe-
reichs sowie die benachbarten Flachen als gemischte Bauflache dar.

Im Bebauungsplan wird zwar ein Mischgebiet festgesetzt, die geplante Nutzung aber ist rein
gewerblich. Durch die benachbarte Wohnnutzung ist der Hauptgeltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes als Teil eines Mischgebiets anzusehen.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entsprechen den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes. Damit wird dem Entwicklungsgebot geman § 8 (2) BauGB
Rechnung getragen.

Im geplanten Mischgebiet sind ausschlielich Gewerbenutzungen geplant.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Celle ist ein groBraumiges Gebiet als ge-
mischte Bauflache ausgewiesen. Bei dem Plangebiet handelt es sich nur um einen kleinen
Teilbereich des Gebiets. Im Norden und Osten grenzen Wohnnutzungen unmittelbar an den
Hauptgeltungsbereich an. Insgesamt ist das gebotene quantitative Mischungsverhaltnis
dadurch gegeben.

4.3 Bebauungsplan

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht fur das Plangebiet nicht.

4.4 Zentren- und Einzelhandelsentwicklungskonzept

Gemaf Zentren- und Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Celle (CIMA 2010) ist
der Standort ,GarBen, Alvernsche StraBBe” (Prifstandort 1) fir die Ansiedlung eines weiteren
Lebensmittelmarktes geeignet (bis 800 gm VKF, ggf. auch darlber hinaus).

FUr den Standort sprechen gem. Gutachten

die Lage, angrenzend an das bestehende Nahversorgungszentrum,
die gute Pkw-Erreichbarkeit,
die gute fuBlaufige Erreichbarkeit und

die stadtebaulich integrierte Lage an einer Einfallstral3e.
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In dem Konzept wird ausgeflihrt, dass die Ansiedlung eines weiteren Nahversorgers zur
Starkung des bestehenden zentralen Versorgungsbereichs und zu einer Sicherung der Nah-
versorgung der GarBener Bevolkerung und der angrenzenden Ortsteile Bostel und Altenha-
gen beitragt.

Da insbesondere das wettbewerbsschwache Nahversorgungszentrum in Vorwerk nicht ge-
fahrdet werden sollte, sei eine groBflachige Ansiedlung nur unter Nachweis der Vertraglich-
keit fir den bestehenden Einzelhandel mdglich.

Die konkrete Planung sieht die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes mit einer VKF von
max. 800 gm vor (kein groBflachiger Einzelhandel). Somit werden die Empfehlungen des
Einzelhandelsentwicklungskonzepts beachtet.

5 Bestandsbeschreibung

5.1 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt derzeit von der stdlich verlaufenden KreisstraBe
K 29 ,Alvernsche StraBe“.

5.2 Flachennutzung und -ausbildung

Das Plangebiet umfasst eine etwa 0,5 ha groBBe, eingezéunte Grinlandflache. Die Flache
wird gelegentlich als Standweide genutzt (Ponys, Schafe).

Bis auf eine kleine Holzhtte sind keine Gebaude oder baulichen Anlagen vorhanden. Die
Flache ist gesdumt von einigen Sukzessionsgehdlzen sowie einer Hecke im Norden. AuB3er-
halb des Hauptgeltungsbereiches befinden sich entlang der Alvernschen Stral3e einige Ein-
zelbaume (Winterlinden).

An das Plangebiet grenzen Verkehrs- und Wohnbauflachen an.

- r —

Lage des Hauptgeltungsbereiches (Luftbild: Stadt Celle)
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5.3 Ver- und Entsorgung

Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen sind in den angrenzenden StraBenrdumen vorhan-
den, so dass ein Anschluss an die bestehenden Leitungsnetze bzw. ihre Erweiterung még-
lich ist.

5.4 Eigentumsverhaltnisse

Die ,Projektentwicklung Rainer Gloy e. K.“ wird Eigentimerin der Grundstlcke.

6 Geplantes Vorhaben

Die ,Projektentwicklung Rainer Gloy e. K.“ plant, im Ortsteil Gar3en eine gemischt genutzte
Bebauung, in der verschiedene Branchen untergebracht werden, anzusiedeln.

Es ist eine Mischung aus Handel, Dienstleistung und einem kleinen Gastronomiebereich be-
absichtigt.

Fir das geplante Bauvorhaben sind folgende Nutzungen vorgesehen:
e Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von max. 800 m2,
e Bécker mit Café und AuBengastronomie,

¢ evtl. Bank-SB-Pavillon.

Die ErschlieBung soll Gber eine Zufahrt von Stden, von der Alvernschen StraBe aus, erfol-

— = / T

&=

/ i VA
Lageplan ,Neubau von einem Nahversorgungsmarkt (Architekt T. Kampmann, Bremen, Mérz 2017)
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7 Planinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben-
und ErschlieBungsplan

7.1 Stadtebauliche Daten

Geplante Nutzung des Hauptgeltungsbereiches:

¢ Nettobauland: Mischgebiet (M) 4.866 m?
- Uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ 0,6 + Uber-
schreitung = 80 % des Nettobaulands) 3.893 m?
- nicht Oberbaubare Grundstiicksflache 973 m?
o Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strau-
chern 294 m?
e Private Grunflache 579 m?
e Verkehrsflache 1.302 m?
« Offentliche Griinflache, davon 317 m2
- Flachen zum Anpflanzen von Baumen 317 m?
Summe: 7.064 m?

7.2 Art der baulichen Nutzung

Geman der Empfehlung des Zentren- und Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt
Celle (CIMA 2010) ist der Standort ,GarBBen, Alvernsche StraBBe” fir die Ansiedlung eines
weiteren Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache von 800 gm geeignet (s. Kap. 4.4
,<Zentren- und Einzelhandelsentwicklungskonzept®). Damit wird der vorhandene zentrale Ver-
sorgungsbereich gestarkt und die Nahversorgung der Gar3ener Bevdlkerung gesichert wer-
den. Es besteht der konkrete Ansiedlungswunsch eines Verbrauchermarktes.

Um das Vorhaben realisieren zu kénnen und gleichzeitig auszuschlieBen, dass sich ein
groB3flachiger Einzelhandelsbetrieb entwickeln kann, wird ein Mischgebiet festgesetzt. Inner-
halb des Mischgebietes ist ein Einzelhandelsbetrieb mit Verkaufsflachen fir nahversorgungs-
relevante Sortimente zuléssig. Untergeordnet kénnen auch zentrenrelevante Sortimente laut
der ,Celler Sortimentsliste“ des zentren- und Einzelhandelsentwicklungskonzeptes Celle
2010 zugelassen werden. Zur Erganzung des Angebots sind zusatzlich ein Backer und ein
Bank-SB-Pavillon zulassig.

Mischgebiete dienen gemaf § 6 (1) BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Das gleichwertige Nebeneinander
zweier Nutzungsarten bedeutet, dass keine der Nutzungsarten ein deutliches Ubergewicht
Uber die andere gewinnen soll (vgl. Fickert/Fieseler, Kommentar zur Baunutzungsverord-
nung, 2008).

Im geplanten Mischgebiet sind ausschlieBlich Gewerbenutzungen geplant.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Celle ist ein groBraumiges Gebiet als ge-
mischte Bauflache ausgewiesen. Bei dem Plangebiet handelt es sich nur um einen kleinen
Teilbereich des Gebiets. Im Norden und Osten grenzen Wohnnutzungen unmittelbar an den
Hauptgeltungsbereich an. Insgesamt ist das gebotene quantitative Mischungsverhaltnis
dadurch gegeben.

7.3 MaB der baulichen Nutzung

Bezlglich des MaBes der baulichen Nutzung werden gem. § 16 BauNVO Festsetzungen zur
Grundflachenzahl (GRZ) und zur max. zuldssigen Gebaudehéhe (GH) getroffen.
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Im Plangebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Dies entspricht der in §
17 der BauNVO vorgesehenen Obergrenze fur Mischgebiete. Wird eine Uberschreitung von
bis zu 50 % (insgesamt max. 80 %) durch Garagen, Stellplatze und Zufahrten sowie Neben-
anlagen geman § 19 (4) Satz 2 BauNVO bericksichtigt, kann das Plangebiet aufgrund der
vorliegenden Planung zu 80 % mit baulichen Anlagen Gberbaut werden. Der Versiegelungs-
grad bietet eine gute und flexible Ausnutzung der Grundstiicksflache. Hierbei wird explizit die
flachenintensive Nutzung ,Verbrauchermarkt® mit der erforderlichen Anzahl an Stellplatzen
bertcksichtigt.

Damit sich die Bebauung mit ihnren H6hen in die Umgebung einfligt, wird eine Gebdudehdhe
von max. 10 m festgesetzt. Ausnahmen von dieser Festsetzung sind nur flir notwendige
technische Anlagen wie z. B. Antennen, Kihl- und Abluftanlagen, etc. mdglich. Hierbei han-
delt es sich in der Regel um untergeordnete Gebaudeteile, die nicht erheblich raumwirksam
sind.

7.4 Bauweise, Baugrenzen

Es wird geman § 22 (4) BauNVO eine abweichende Bauweise in der Art festgesetzt, dass
Gebaude, die eine Lange von Gber 50 m haben, zuldssig sind. Ansonsten gelten die Rege-
lungen der offenen Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO. Diese Festsetzung entspricht den
konkreten Nutzungsanforderungen des Neubaus eines Verbrauchermarktes.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert.
Die Lage der Baufenster orientiert sich an der konkreten Planung zur Ansiedlung eines Ver-
brauchermarktes sowie eines Bank-SB-Pavillons.

Die Lage des Baufensters im Osten des Plangebietes ist stadtebaulich sinnvoll und notwen-
dig, um erforderliche Immissionsrichtwerte gegenliber der Wohnnutzung einhalten zu kén-
nen. Eine Bebauung an dieser Stelle wirkt in diesem Fall L&rm mindernd zwischen Bundes-
straBBe, Stellplatzen und Wohnbebauung.

7.5 Flache fur Stellplatze

Der westliche, Gberwiegende Teil des Plangebietes ist als Flache flr Stellplatze festgesetzt.
Damit wird sichergestellt, dass fir die geplanten Nutzungen ausreichend Stellplatze zur Ver-
flgung stehen. Es ist die Anlage von 76 Stellplatzen geplant.

7.6 Grinflache

Die festgesetzte Grunflache dient als Abstandsflache zwischen der BundesstraB3e und der
geplanten Nutzung.

Zudem ist vorgesehen, innerhalb dieser Flache ein Regenrlckhaltebecken zur Oberflachen-
entwasserung des Plangebietes anzulegen.

7.7 Schalltechnische Vorkehrungen

Fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 wurde von der Bonk -
Maire - Hoppmann GbR, Garbsen eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt (Marz
2015).

Die Empfehlungen aus der schalltechnischen Untersuchung wurden in die textlichen Festset-
zungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 Gbernommen.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zeigen, dass unter Berticksichtigung
der festgesetzten Einhausung der Ladezone und dem Anlieferverbot in der Nachtzeit eine

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 18 mit VEP der Stadt Celle ,Einzelhandel Celler Heerstr. Ost - GarBen“: Begriindung, Stand: 24.04.2017 14 /33



Uberschreitung der maBgeblichen Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete ausge-
schlossen werden kann.

Damit ist das Vorhaben umsetzbar.

7.8 Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Um eine Eingrinung der Stellplatzflache bzw. des Plangebietes zu erreichen, ist auf den
festgesetzten Flachen im Norden und Osten des Plangebietes eine Hecke zu pflanzen.

Zudem ist je angefangene 6 Stellplatze ein Laubbaum zu pflanzen. Durch die Festsetzung
wird eine Begrinung der Stellplatzanlage gewéhrleistet. Die Festsetzung flhrt zu einer 6ko-
logischen und auch gestalterischen Aufwertung.

8 Ver- und Entsorgung

8.1 Versorgung

8.1.1 Ld&schwasserversorgung

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

8.1.2 Trinkwasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Celle-Uelzen Netz GmbH.

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

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

8.2 Entsorgung

8.2.1 Oberflachenentwésserung

Das anfallende nicht verunreinigte Niederschlagswasser ist geman Abwasserbeseitigungs-
satzung der Stadt Celle und nach § 96 3 Nds. Wassergesetz (NWG) auf dem jeweiligen
Grundstlck mittels dem Stand der Technik entsprechenden Versickerungsanlagen zu versi-
ckern. Versickerungsanlagen sind gemaf des technischen Regelwerkes DWA-A 138 ,Pla-
nung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” zu bemes-
sen, zu gestalten und zu betreiben.

Es ist geplant das Oberflachenwasser der im Slidwesten des Plangebietes festgesetzten
Grunflache zuzuleiten und in einem Regenriickhaltebecken zur Versickerung zu bringen.

Ein Nachweis Uber die konkrete Oberflachenentwasserung hat im Rahmen des Bauantrags-
verfahrens zu erfolgen.
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8.2.2 Schmutzwasserentsorgung

Das auf privaten Grundstiicken anfallende Schmutzwasser ist in die 6ffentliche Abwasseran-
lage einzuleiten. Die 6ffentliche Schmutzwasser-Anlage verlauft in der Celler Heerstr. auf
Hbhe des nordwestlichen Bereichs des Flursticks 155/4

8.2.3 Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Celle.

9 Begriundung der ortlichen Bauvorschrift

GemanB § 9 (4) BauGB wird die 6rtliche Bauvorschrift als integrierte Gestaltungssatzung in
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen, um das Gebiet gemeinsam mit
dem Bebauungsplan auch gestalterisch zu entwickeln. Die értliche Bauvorschrift gilt fir den
gesamten Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18.

Der Geltungsbereich hat als Eckgrundstlick an der hoch frequentierten BundesstraBe B 191
,Celler HeerstraBe* eine stadtbildpragende Bedeutung. Um Fehlentwicklungen zu vermei-
den, wird aufgrund der im Plangebiet zulassigen Nutzungen die Gestaltung von Werbeanla-
gen geregelt. Uberdimensionierte und bermafig auffallige Werbeanlagen sollen durch die
Festsetzung verhindert werden.

Auf weitere ortliche Bauvorschriften wird verzichtet. Das Maf3 der baulichen Nutzung (Hohe,
Uberbauungsgrad) und die Eingrinung sind durch die Bebauungsplan-Festsetzungen gere-
gelt.

10 Hinweis

10.1 Altablagerung

Der Zweckverband Abfallwirtschaft Celle weist daraufhin, dass sich ca. 200 m sidwestlich
die Altablagerung 351.006.4.002-GarBBener Kreuzung B 191/K 29 befindet. Bei geplanter
Grundwassernutzung ist vorab die Grundwasserqualitat zu untersuchen und der Zweckver-
band Abfallwirtschaft zu informieren.

11 Nachrichtliche Ubernahmen

11.1 Bauverbotszone

Gegenwartig ergibt sich aus der Lage des Ortsdurchfahrt-Steins eine Bauverbotszone von
20 m entlang der B 191 gem. § 24 (1) NStrG.

Die Stadt Celle hat einen Antrag auf Genehmigung der Verlegung der Ortsdurchfahrt beim
Landkreis Celle gestellt. Der OD-Stein wird dann an die Kreuzung B 191/K 76 verlegt. Die
Landesbehdrde fur StraBenbau und Verkehr Verden (LStbV) hat ihre grundséatzliche Zustim-
mung zur Verlegung der Ortsdurchfahrt an der B 191 erteilt. Der Bebauungsplan kann nach
Abschluss der OD-Verlegung rechtskréaftig werden.
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11.2Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzgebietszone Ill a des Wasserwerkes
GarBen. Die Schutzbestimmung der Wasserschutzgebietsverordnung vom 15.07.1998 ist zu
beachten. Daraus ergeben sich erhéhte Anforderungen hinsichtlich der Niederschlagswas-
serbewirtschaftung / Versickerung. Diese werden in dem flr das Bauprojekt gesondert
durchzufiihrenden wasserbehérdlichen Erlaubnisverfahren nach § 8 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) festgelegt.

12 Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht notwendig. Die ,Projektentwicklung Rainer Gloy
e. K.“ wird Eigentiimerin der Flachen.

13 Auswirkungen des Bebauungsplanes

13.1 Auswirkungen auf die umgebende Bebauung

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes ergeben sich voraussichtlich keine erheblichen
Nachteile fiir die in der Umgebung des Plangebietes lebenden Menschen.

Allerdings werden mit der konkret geplanten Ansiedlung eines Verbrauchermarktes die Emis-
sionswerte zunehmen (erhdéhter Zu- und Abfahrtsverkehr, Anlieferverkehr, Gerausche des
Betriebes). Durch die Festsetzung einzelner Baufenster ist die Lage des Verbrauchermarktes
mit Backer und eines Bank-SB-Pavillons vorgegeben.

Die Bebauung im Osten des Plangebietes zwischen Stellplatzflache und Wohnbebauung
wirkt LA&rm mindernd.

Far die Ermittlung ggf. erforderlich werdender LarmschutzmaBnahmen wurde eine schall-
technische Untersuchung durchgefiihrt. Die erforderlichen LarmschutzmaBnahmen (Einhau-
sung Ladezone, Nacht-Anlieferverbot) gegentiber benachbarter, schutzwirdiger Wohnnut-
zung sind im Bebauungsplan festgesetzt. Mit den getroffenen Festsetzungen bestehen keine
schalltechnischen Bedenken gegen das geplante Vorhaben.

13.2 Auswirkungen auf den Einzelhandel

Negative Auswirkungen auf die regionale Einzelhandelsstruktur sind durch die Planung nicht
zu erwarten. Geman Zentren- und Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Celle
(CIMA 2010) eignet sich der geplante Standort als Erweiterungsflache fiir das bestehende
Nahversorgungszentrum in GarBen.

Mit dem Verbrauchermarkt wird die Zentralitat fir den periodischen Bedarf, die derzeit laut
Einzelhandelskonzept der Stadt Celle bei 70 % liegt, erhdht und dadurch die vorhandenen
Kaufkraftabflisse verringert. Demzufolge werden vorhandene Einzelhandelsbetriebe und
personenbezogene Dienstleister gestarkt.

13.3 Auswirkungen auf wirtschaftliche Belange

Durch die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes werden Arbeitsplatze gesichert bzw. neue
geschaffen. Zudem kommt es temporar zu einer Stérkung der Wirtschaft durch Bauauftrage.
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13.4 Auswirkungen auf verkehrliche Belange

Die Zufahrt des Grundstlicks erfolgt von der KreisstraBe K 76. Auswirkungen auf den flieBen-
den Verkehr sind nicht zu erwarten, die Einrichtung eines Linksabbiegerstreifens ist gem. ei-
ner Verkehrsuntersuchung durch Zacharias Verkehrsplanungen Biiro Dipl.-Geogr. Lothar
Zacharias, Dezember 2015 nicht erforderlich (s. Anlage).

Die Untersuchung hat auBerdem ergeben, dass die Kreuzung Celler HeerstraBe/Alvernsche
StraBe/Grauenbarge bei prognostizierter Verkehrsmenge Uber eine gute Verkehrsqualitat
verfugt. Auch bei einer nicht absehbaren héheren Verkehrsmenge besteht kein Ausbaube-
darf.

13.5 Auswirkungen auf Umweltbelange

Die entstehenden Eingriffe werden entsprechend den gesetzlichen Vorgaben ausgeglichen.
Durch die Festsetzung geeigneter MaBnahmen im Wirkungsgeflge von Vermeidung, Minimie-
rung, internem Ausgleich und externem Ersatz von Beeintrachtigungen kann der geplante Ein-
griff ausgeglichen werden (s. Kap. 14 ,Umweltbericht").
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14 Umweltbericht

14.1 Einleitung

14.1.1 Ziele und Inhalt des Bebauungsplans
Inhalt und wichtigste Ziele sind in Teil 1 Kap. 1 und 7 beschrieben.

14.1.2 Ziele des Umweltschutzes

Die Ziele des Umweltschutzes ergeben sich aus umweltrelevanten Fachgesetzen und Fach-
planungen.

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.
Diese Vorgabe wird beachtet, in dem der Geltungsbereich auf die erforderliche Flache fir
das geplante Vorhaben beschrankt wird.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird die Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB
in Verbindung mit §§ 14 ff BNatSchG beachtet. Entsprechend wird die Eingriffsbilanzierung
in Kap. 14.5.2 durchgeflhrt. Die hieraus resultierenden AusgleichsmaBnahmen sind

Kap. 14.5.3 zu entnehmen.

14.2 Beschreibung der Umweltprifung

Im Folgenden werden der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale schutzgut-
bezogen beschrieben und auf der Grundlage der ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung® des NIEDERSACHSISCHEN STADTETAGES
(2013) bewertet. Dieses erfolgt rechnerisch tber 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 Schutzgiter Mensch, Boden, Wasser, Klima/Luft sowie Arten- und Le-
bensgemeinschaften erfolgt verbal-argumentativ. Ergibt sich aufgrund einzelner Funktionen
der genannten Schutzgiter (mit Ausnahme des Schutzgutes Mensch) ein besonderer
Schutzbedarf, der nicht Gber den Flachenwert des Biotoptyps abgebildet wird, wird dies zu-
satzlich gekennzeichnet. In diesem Fall wird eine auf die beeintréchtigte Funktion bezogene
Vermeidungs- oder KompensationsmaBnahme erforderlich.

14.3 Umweltzustand

14.3.1 Schutzgebiete

Das nachstgelegene Schutzgebiet nationaler Bedeutung, das Landschaftsschutzgebiet
,GarBBener Loh* (LSG CE-S 8), befindet sich in 700 m Entfernung in nérdlicher Richtung.
Schutzgebiete europaischer Bedeutung liegen mind. 2,5 km entfernt (FFH-Gebiet Nr. 302
~-Henneckenmoor bei Scheuen®). Die Schutzgebiete werden von der Planung nicht berthrt.
Weitere nach BNatSchG geschiitzte Gebiete sind in der Néhe des Plangebietes nicht vor-
handen.
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14.3.2 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet liegt inmitten der Ortslage GarBen. Im Westen grenzt die BundesstraBBe

B 191 ,Celler HeerstraBe® und im Siden die KreisstraBe K 29 ,Alvernsche StraBe” an. West-
lich der BundesstraBe befinden sich ein Verbrauchermarkt, eine Tankstelle und Wohnbebau-
ung, im Stden eine Ackerflache, im Nordosten eine Bankfiliale sowie im Osten und Norden
Wohnbebauung. Mit Ausnahme der Ackerflache sidlich der Alvernschen StraBBe ist das Plan-
gebiet allseitig umbaut.

Das derzeit extensiv genutzte Grinland/Plangebiet fungiert als Abstandsflache zwischen der
genannten Wohnbebauung und der BundesstraBe. Es hat keinerlei Bedeutung flr die Naher-
holung, da es weder begehbar ist noch verbindende Funktionen von der Wohnbebauung
zum Verbrauchermarkt hat. Das Wohnen ist durch die Schallimmissionen des Verkehrs auf
der Bundes- und der Kreisstral3e vorbelastet.

Insgesamt hat das Plangebiet eine untergeordnete Bedeutung fiir das Schutzgut Mensch.

Bundesstra3e B 191 und REWE-Markt westlich des BundesstraBe B 191 und Tankstelle nordwestlich des
Plangebietes Plangebietes

o

Wohnbeauung mit Mehn‘ai/iehaus ostlich des Plan- Einfamilienhausbebauung mit Hasgérten auBBerhalb
gebietes (2014) sowie Hecke im Norden des Plangebietes (2014)

14.3.3 Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Das Plangebiet und sein ndheres Umfeld wurden am 25.06.2014 erstmals kartiert (infraplan
GmbH). Weitere Kartierungen innerhalb des Plangebietes und dessen Umfeld wurden im
Herbst 2014 (Baumkontrolle nach Laubfall) und am 12.05.15 (Biotoptypenkartierung) durch-
geflhrt. Eine Brutvogelkartierung erfolgte am 18.03.15, 10.04.15, 12.05.15, 16.06.15 und
15.07.15 (5 x in den Morgenstunden zw. 7.00 bis 10.00 Uhr, 2 x im April und Mai in den
Abendstunden zw. 18.00 bis 21.00 Uhr).
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Biotoptypen

Das Plangebiet umfasst zwei Grinlandflachen, die norddstlich des verkehrsreichen Kreu-
zungsbereiches der BundesstraBBe B 191 ,Celler HeerstraBe” und der KreisstraBe K 29
,2Alvernsche StraBe” liegen. Im Norden und Osten befinden sich Wohngebiete.

Das landwirtschaftliche Nutzungsinteresse ist offenbar gering. Wahrend die nérdliche Teilfla-
che extensiv genutzt und gemaht wird, hatte die stdliche Teilflache einen deutlich ruderali-
sierten Charakter. Im Jahr 2014 waren hier einige Sukzessionsgehélze (Birke, Weide, Zitter-
pappel, Brombeere) vorzufinden, welche im Februar 2015 abgetrieben wurden. Friher wur-
den die Flachen als Standweide fliir Ponys und Schafe genutzt. Inmitten der Griinlandflache
befindet sich ein kleines Holzgebaude (ggf. ehem. Stallung bzw. Heulager).

Die Griinlandflachen bestehen aus dominanten Kulturgréasern und Rotklee sowie zunehmend
aus nitrophilen Stauden (Breitblattriger- und Sauer-Ampfer, Brennnessel, Taubnessel, Ge-
wohnlicher Léwenzahn, Ackerkratzdistel, Jacobs-Kreuzkraut, Zaungiersch, Rainfarn, Oder-
mennig, Quecke, Brennender Hahnenful3, Knoblauchsrauke und Kanadische Goldrute). Ty-
pische Pflanzenarten des mesophilen Griinlandes bilden die Minderheit und sind teilweise
noch als Einzelrelikte erkennbar (z. B. Spitzwegerich, Wiesenstorchschnabel, Wiesenplatter-
bse, Johanniskraut, Lichtnelke, Wiesen-Labkraut, Feld-Ehrenpreis, Vogelwicke). Ein beson-
derer Schutzstatus nach § 22 Niedersachsisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz (NAGBNatSchQG) Iasst sich aus dem aktuellen Bestand nicht ableiten, da der
Anteil der Arten des mesophilen Grinlandes gegenliber Kulturgrasern, Stérungs- und Stick-
stoffzeigern sowie zeitweiligen Verbuschungen aktuell stark reduziert ist.

Im Nordwesten auBBerhalb des Plangebietes befindet sich eine standortheimische Hecken-
zeile aus junger Weide, Linde, Feldahorn, Haselnuss, Wei3dorn und Schneeball. Eine ehe-
mals vorhandene, altere Drehweide wurde aufgrund eines Sturmschadens gefallt. Die He-
ckenzeile ist Teil der Hausgarten der sich nérdlich anschlieBenden Wohnbebauung. Am
StraBengraben der BundesstralBe stehen einige jingere Schwarzerlen, die regelmaBig auf
den Stock gesetzt werden.

Entlang der Alvernschen StraBBe stdlich auBerhalb des Plangebietes befinden sich vier
raumbildende Winterlinden und im Bdéschungsbereich zum Gehweg jliingere Sukzessionshe-
cken aus Weiden, Schwarzerlen, Zitterpappeln, Birken, Eschen, Holunder und Ahorn (HFS)
sowie Brombeergestripp mit Brennnesselflur.

Die bisherige Standweide wird im nérdlichen Teil als artenarmes Extensivgrinland (GET)
eingestuft, wahrend der stdliche Teil einer halbruderalen Gras- und Staudenflur mittlerer
Standorte (UHM) zugeordnet wird.

Nordostgrenze des P/ngebietes (Stréuche auBer- Hecke am Nrdrand auBerhalb des P/angebietesund

halb), Blick Richtung Westen (April 2015, Drehweide Griinlandfldche (Dominanz von Kulturgrdsern), Blick
geféllt) Richtung Nordosten (April 2015)
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Extensive Griinlandfldche (Dominanz von Kulturgré- Ungemdéhte, ruderalisierte Griinlandfldache, Bik Rich-
sern), Blick Richtung Osten (Mai 2015) tung Stdosten (Juni 2014)

=
3

3 ,"]
,l‘\'

Ruera/isierte Ganlandfléiche mit randlicher Brennnes- Ruderalisierte Gr[]nlandf/heit rnliher Zaun-
selflur im Westen des Plangebietes; Blick Richtung Sii- giersch-Brennnesselflur am Ostrand des Plangebietes,
den (Mai 2015) Blick Richtung Norden (Mai 2015)

Neu gebauter FuBweg mit vier Winterlinden und Suk- Grinlandfldche mi Heulager; Blick ichtung Norden
zessionsgehdlzen an der Alvernschen Stral3e; Blick in (Mérz 2015)
Richtung Westen (Mérz 2015)
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Biotoptypen innerhalb des Plangebiete (Luftbild: Stadt Celle)

Pflanzen

Pflanzen der Roten Liste Niedersachsens oder besonders bzw. streng geschiitzte Pflanzen-
arten sowie gesetzlich geschiitzte Biotope oder Landschaftsbestandteile wurden auf dem
Areal nicht festgestellt.

Végel

Entsprechend der Ergebnisse der Brutvogelkartierung (Marz bis Juli 2015) ist das Gebiet
derzeit kein Bruthabitat fir europaisch geschitzte Vogelarten.

Es wurden einige weit verbreitete Vogelarten als Nahrungsgaste bzw. Durchzlgler gesichtet
(Mausebussard, Mehlschwalbe, Mauersegler im Uberflug, Elster, Rabenkrahe, Ringeltaube,
Amsel, Star, Blau- und Kohlmeise, Rotkehlchen, Buchfink, Hausrotschwanz, Haussperling im
Uberflug bzw. einzelnen Ansitz auf benachbarten Baumen).

Die zum Uberwiegenden Teil auBerhalb des Plangebietes liegenden Gehdlzzeilen waren
zum Zeitpunkt der Kartierungen nicht durch Héhlen- und/oder Baumbriter besetzt.

Der Pradatorendruck (u. a. Hauskatzen, Marder) und das Stérungspotenzial der StraBen-
raume wirken sicht- und hérbar sehr intensiv in der Flache.

Schutzgebiete bzw. fur die Fauna wertvolle Bereiche (insbesondere Brut- und Gastvogel),
befinden sich nicht innerhalb des Plangebietes oder dessen unmittelbarer Nahe.
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Flederm&use

Neben den umstehenden StraBenbaumen wurde auch das einzige Gebaude (Heulager oder
Holzstall) im Herbst 2014 und im Frihjahr bis Sommer 2015 auf Quartiere von Fledermau-
sen kontrolliert. Innerhalb und auBerhalb des Heulagers wurden keine Hinweise auf eine
Nutzung durch Fledermause gefunden.

Im Siiden auBerhalb des Plangebietes stehen vier Linden an der Alvernschen Stral3e, wovon
der dstlichste Baum einige H6hlungen aufweist. Die Annahme durch Fledermause wurde
hier nicht nachgewiesen, eine gelegentliche Annahme erscheint aber méglich. Der Baum
steht auBBerhalb des Plangebietes. Eine Beeintrachtigung durch die Planung kann ausge-
schlossen werden.

Insgesamt bietet das Plangebiet keine Mdglichkeit zur Quartiernahme durch Flederm&use.

Heulager (Mai 2015) - Hulager: innen und auBBen ohne Brutnachweis (Mai -
2015)

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (SaP)

Das Plangebiet besitzt nach den Kartierergebnissen eine sehr beschrénkte Lebensraumeig-
nung fir im Kulturland oder Siedlungsraum verbreitete Singvdgel und Fledermause. Fir ei-
nige verbreitete Insektenarten (u. a. Tagfalter) erscheint die Flache jedoch geeignet als Lar-
val- und Nektarhabiat.

Bei den Begehungen wurde deutlich, dass die Flache vor allem durch den starken Verkehr
auf der B 191 und der Alvernschen StraBBe negativ Uberprégt ist. Ein dauerhaftes Vorkom-
men von ,streng geschitzten“ Arteni. S. v. § 7 (2) Nr. 14i. V. m. § 54 (2) BNatSchG oder
gefahrdeten Tier- und Pflanzenarten der Roten Listen bzw. besondere Quartierzentren inner-
halb der siedlungsbetonten Lage kann auch nach erfolgter Baumkontrolle ausgeschlossen
werden. Im Eingriffsraum selbst befinden sich keine alten Baume mit Héhlungen, d. h. keine
Hoéhlenbriter und auch aktuell keine Baum- oder HeckenbrUter.

Die Kontrollen ergaben auch keine Bodenbriter oder Gebaudebriter im Bestand.

Durch die Planung und die damit in Zusammenhang stehenden Verdnderungen sind keine
Konflikte oder Verbotstatbestéande nach § 44 (1) BNatSchG gegentiber nach § 7 (2) Nr. 13
.oesonders“ oderi. S.v. § 7 (2) Nr. 14 bzw. § 54 (2) BNatSchG ,streng geschitzten Arten”
zu erwarten.

Die Planung ist daher mit den artenschutzrechtlichen Bestimmungen vereinbar. Eine spezi-
elle artenschutzrechtliche Prifung ist daher nicht notwendig.

14.3.4 Schutzgut Boden

Im stdlichen Bereich von GarBBen stehen Podsole aus Flugsanden Uber glazifluviatilen San-
den in Senken Gley-Podsole sowie in Talern Gleye an. Im Plangebiet selbst steht maBig fri-
scher, nur schwach anlehmiger Sandboden an, woraus sich Podsol-Braunerde entwickelte.
Der Boden besitzt ein geringes ackerbauliches Potential (LBEG 2015).
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Die Flache wird derzeit extensiv als Grlinland genutzt bzw. brachliegen gelassen, so dass
der Boden wenig vorbelastet und Gberpréagt ist.

Seltene, naturnahe oder kulturhistorisch wertvolle bzw. aus geowissenschaftlicher Sicht
schutzwirdige B6den kommen im Plangebiet nicht vor. Ein besonderer Schutzbedarf fir das
Schutzgut Boden ergibt sich daher nicht.

14.3.5 Schutzgut Wasser

Innerhalb des Plangebietes liegt der Grundwasserstand mit 55 bis 50 m zu NN im mittleren
Bereich. Die Grundwasserneubildungsrate liegt mit gréBtenteils 145 mm/a im geringen Be-
reich, in einem kleinen Abschnitt im Stdosten mit 6 mm/a im sehr geringen Bereich. Die
Durchl@ssigkeit der oberflachennahen Gesteine wird mit hoch und das Schutzpotenzial der
Grundwasseriberdeckung aufgrund des Grundwasserstandes ebenfalls mit hoch angegeben
(LBEG 2014).

Innerhalb des Plangebietes gibt es keine naturlichen FlieB- oder Stillgewasser. Direkt west-
lich an das Plangebiet angrenzend verlauft ein trockenfallender StraBenseitengraben, der
sich an der B 191 fortsetzt.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes ,GarBen (Schutzzone 11l a).

Gemaf angewendeter Methodik ergibt sich aufgrund der hohen Durchlassigkeit der Deck-
schichten ein besonderer Schutzbedarf flir das Schutzgut Wasser.

14.3.6 Schutzqut Landschafts- und Ortsbild

Das Plangebiet gehdért durch seine Nutzung als Weideflache mit den randlichen Gehdlzrei-
hen bzw. -hecken zu den wenigen restlichen, natlrlich bzw. dérflich wirkenden Elementen in
der Mitte der Ortslage von GarBen. Das gesamte Umfeld des Plangebietes ist dagegen
durch die Wohnbebauung, den Einkaufsmarkt und die Tankstelle sowie die angrenzenden,
teilweise stark befahrenen StraBBen gepragt. Weiterreichende Sichtbeziehungen in einen of-
fenen Landschaftsraum sind nur nach Sitiden hingegeben.

Aufgrund der deutlich fortgeschrittenen Uberpragung durch die angrenzenden Nutzungen
und die LA&rmemissionen der BundesstraBBe besteht kein besonderer Schutzbedarf. Das
Schutzgut Landschafts- und Ortsbild wird tGber den Flachenwert des Biotoptyps erfasst.

14.3.7 Schutzqgut Luft / Klima

Das Plangebiet liegt in der Mitte eines besiedelten Raumes, welcher klimatisch als Warme-
produzent einzuordnen ist. Die Grinlandflache ist dagegen als kleinflachiger potenzieller
Frischluftproduzent einzuordnen. Aufgrund ihrer vergleichsweise geringen FlachengréBe
kommt ihr keine besondere Klimaausgleichsfunktion fir die besiedelten Bereiche zu.

Die Flache ist durch Emissionen der angrenzenden Verkehrswege bereits vorbelastet. Die
Wertigkeit des Schutzgutes Klima/Luft wird tGber den Flachenwert des Biotoptyps erfasst.

14.3.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Es liegen keine Angaben zum Vorkommen von Kultur- oder sonstigen Sachgutern innerhalb
des Plangebietes vor.
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14.4 Prognose der Umweltauswirkungen

Mit der Planung sind einerseits die im Folgenden ermittelten erheblichen Umweltauswirkun-
gen verbunden, die tUber AusgleichsmaBnahmen innerhalb und/oder auBerhalb des Plange-
bietes ausgeglichen werden kénnen. Andererseits gewahrleistet die Planung die Starkung
des zentralen Versorgungsbereiches und die Sicherung der Nahversorgung.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine AuBenbereichsflache (gem. § 35 BauGB) im In-
nenbereich. Damit ist ohne die Planaufstellung eine Nutzung in der geplanten Form nicht zu-
lassig.

14.4.1 Schutzgut Mensch

Die geplante Umnutzung des Plangebietes stellt eine Erganzung innerhalb der bereits vor-
handenen, gewerblich gepragten Nutzung seines Umfeldes dar. Durch die bestehenden Nut-
zungen hat das Plangebiet eine untergeordnete Bedeutung fir das Schutzgut Mensch.

FUr die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 wurde von der Bonk -
Maire - Hoppmann GbR, Garbsen eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt (Marz
2015). Die Empfehlungen aus der schalltechnischen Untersuchung werden in die textlichen
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 Gbernommen.

Mit den getroffenen Festsetzungen bestehen keine schalltechnischen Bedenken gegen die
Ansiedlung eines Verbrauchermarktes mit ergdnzendem Angebot.

Es ergeben sich keine erheblichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Mensch innerhalb
und auBBerhalb des Plangebietes.

14.4.2 Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Biotoptypen

Durch die Planung wird eine Uberbauung der Flache mit einer GRZ von 0,6 (+ Uberschrei-
tung = 0,8) ermdglicht. Hiervon werden ausschlieBlich Biotoptypen betroffen, die aufgrund

der Nutzung eine mittlere Bedeutung (Wertfaktor 3) fir das Schutzgut haben und zu kom-

pensieren sind.

Pflanzen

Pflanzen der Roten Liste Niedersachsens oder besonders bzw. streng geschutzte Pflanzen-
arten sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Eine Betroffenheit ist ausgeschlos-
sen.

Végel
Da das Plangebiet zzt. nicht als Bruthabitat genutzt wird, entstehen keine Beeintrachtigun-
gen fur die Avifauna durch die Planung.

Flederméuse

Der Verlust der Freiflache berthrt keine primaren Lebens- oder Funktionsraume dieser Ar-
tengruppe.

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (SaP)

Da keine dauerhaften Vorkommen bestandsbedrohter Tier- und Pflanzenarten im Planungs-
raum zu verzeichnen sind, ist keine spezielle artenschutzrechtliche Priifung erforderlich.

14.4.3 Schutzqut Boden

Durch die Planung wird ein Eingriff in den Bodenhaushalt durch Uberbauung bzw. Versiege-
lung durch Gebaude, Nebengebaude und befestigte Wegeflachen ermdglicht. Dieser Eingriff
ist als erheblich zu beurteilen, da er zu einem vollstandigen Funktionsverlust des Bodens als
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Pflanzenstandort, Wasserspeicher, Lebensraum fir Mikroorganismen und Bodentiere sowie
fir den Gasaustausch fuhrt. Ein besonderer Schutzbedarf fir das Schutzgut Boden besteht
jedoch nicht, so dass ein Ausgleich tber die Flachenwerte der Biotoptypen erfolgt.

14.4.4 Schutzqut Wasser

Die Umsetzung der Planung fihrt zur Versiegelung bisher noch offener Bodenoberflachen.
Es ist geplant das Oberflachenwasser der im Slidwesten des Plangebietes festgesetzten
Grinflache zuzuleiten und in einem Regenriickhaltebecken zur Versickerung zu bringen.
Es kommt somit dem Grundwasserkreislauf zugute. Eine erhebliche Beeintrachtigung der
Grundwasserfunktion wird durch diese MaBnahme vermieden. Entsprechende Regelungen
zur Oberflachenentwasserung erfolgen im Rahmen nachgeordneter Genehmigungsverfah-
ren.

Aufgrund der hohen Durchléssigkeit der oberflachennahen Bodenschichten besteht fur das
Grundwasser ein besonderer Schutzbedarf im Hinblick auf mégliche Verunreinigungen. Da-
her sind in den weitergehenden Planungen anhand der konkreten Nutzungen entsprechende
Vorkehrungen zum Schutz des Grundwassers zu treffen.

14.4.5 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Erhebliche Auswirkungen auf das Orts- bzw. Landschaftsbild sind durch die Umsetzung der
Planung nicht zu erwarten, da sich in direkter Nahe, westlich der Bundesstral3e, das beste-
hende Nahversorgungszentrum des Ortes befindet. Die starke verkehrliche Nutzung der
BundesstraBe und der Alvernschen StraBe wirkt sich zudem negativ auf das Landschaftser-
leben aus.

Alle das Plangebiet einfassenden Gehdlze liegen auBerhalb des Geltungsbereiches und wer-
den von der Planung nicht wesentlich tangiert. Ergadnzend werden innerhalb des Plangebie-
tes im Osten und im Nordwesten Heckenpflanzungen festgesetzt, die die Eingriinung und
Abschirmung zur angrenzenden Bebauung komplettieren. Mit der Festsetzung maximaler
Gebaudehbhen ist ein Einflgen der zuklnftigen Bebauung in den umliegenden Bestand ge-
wahrleistet. Insgesamt entstehen keine erheblichen Auswirkungen fir das Landschafts- und
Ortsbild.

14.4.6 Schutzqgut Luft / Klima

Durch die mit der Planung verbundene mdgliche Versiegelung kommt es zu Beeintrachtigun-
gen des Schutzgutes Klima/Luft, da hierdurch potenzielle Erwarmungsflachen innerhalb des
Plangebietes entstehen kénnen. Dieses kann zu klimatischen und lufthygienischen Beein-
trachtigungen fir das Schutzgut flihren, welche Uber den Biotopflachenwert abgebildet und
ausgeglichen werden. Die Anpflanzung von 13 Baumen auf der Stellplatzflache fuhrt durch
Beschattung zu einer Verminderung der lokalen Temperaturerh6hung.

14.4.7 Schutzgut Kultur- und Sachqguter

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

14.5 Vermeidung, Ausgleich und Ersatz

14.5.1 Vermeidungs- und VerminderungsmafBnahmen

Mit den folgenden Vorkehrungen werden Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des

Landschaftsbildes nach § 15 Abs. 1 BNatSchG vermieden:

e Mit der Festsetzung maximaler Gebaudehéhen wird ein Einfligen der zukinftigen Nutzung
in den umliegenden Bestand gewahrleistet und die Wirkung der Bebauung auf das Orts-
/Landschaftsbild vermindert.
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¢ Mit der Schaffung der Pflanz- und Grinflachen wird die Eingriinung des Standortes ge-
wahrleistet und die Wirkung der Bebauung auf das Orts-/Landschaftsbild vermindert.

e Esist geplant das Oberflachenwasser der im Stidwesten des Plangebietes festgesetzten
Grunflache zuzuleiten und in einem Regenruckhaltebecken zur Versickerung zu bringen.
Es kommt somit dem Grundwasserkreislauf zugute.

e Mit der Anpflanzung von 13 Baumen auf der Stellplatzflache wird die lokale Temperaturer-
héhung durch Beschattung vermindert.

Die MaBnahmen wirken vermindernd auf die mit der Planung verbundenen, umwelterhebli-
chen Eingriffe. Insbesondere die mit der Versiegelung verbundenen Eingriffe sind jedoch
nicht zu vermeiden, so dass MaBBnahmen zum Ausgleich der erheblichen Auswirkungen er-
forderlich werden.

14.5.2 Eingriffsbilanzierung

Die Quantifizierung des Eingriffs erfolgt auf der Basis der ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von
Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmen in der Bauleitplanung“ des NIEDERSACHSISCHEN
STADTETAGES (2013). Dieses erfolgt rechnerisch Uber eine Zuordnung von Wertfaktoren
zu den einzelnen Biotopflachen des Plangebietes. Ergibt sich aufgrund einzelner Funktionen
der genannten Schutzguter ein besonderer Schutzbedarf, der nicht Gber den Flachenwert
des Biotoptyps abgebildet wird, wird dies zusatzlich gekennzeichnet.

Der Bestandsflachenwert des Plangebietes ermittelt sich wie folgt:

B bes. Schutzbedarf ein-
Biotoptypen — Bestand zelner Schutzgiiter
- -
e )
2 Ge Biotop Wert- | Flachen- | & g s
i I H . - - N~ E<
Bezeichnung Nr. 253 Biotoptypen Ist-Zustand gréBe (m?) | faktor | wert 3 cl 5 % o 3
-y c o Qo 3 g S '3
=9 S 8| s|E|SE
@3 Eiflm| =% 86
artenarmes Extensivgriin-
Grlnland 9.5.1 GET land 1.320 3 3.960 | - - | X
halbruderale Gras- und
Halbruderale Gras- Staudenflur mittlerer Stand-
und Staudenflur 10.4.2 | UHM orte 4.442 3 13.326 X
Verkehrsfldche 13.4 X versiegelte Verkehrsflache 1.302 0 0
Gesamtsumme 7.064 17.286

Bestandsflidchenwert n. NIEDERSACHSISCHEM STADTETAG (2013)

Der Bestandsflachenwert betragt 17.286 Werteinheiten. Ein besonderer Schutzbedarf ergibt
sich fir das Schutzgut Wasser aufgrund der hohen Durchlassigkeit der Deckschichten.
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Der Planungswert des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 berech-
net sich wie folgt:

Biotoptypen - Planung
°
N . .
5 Biotop- Wert- Fla-
Bezeichnung Nr. 3 Biotoptypen Ist-Zustand groBe chen-
<) faktor
° (m2) wert
2
Mischgebiet (MI)
13.4 X | versiegelbare Grundstiicksflache (80 %) 3.893 0 0
13.3 TF unversiegelte Restflache 549 1 549
Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern:
Siedlungsgehdlz aus Uberwiegend heimischen
12.3.1 HSE | Baum- und Straucharten 294 3 882
12.4 HE Stellplatzbegriinung (13 Einzelbdume x 10 m?) 130 2 260
GRR/
Griinflache 12.1.3 SX Extensivrasen/Naturfernes Stillgewésser 579 2 1.158
12.3.1 HSE | Flachen zum Anpflanzen von Badumen 317 3 951
Verkehrsflache 13.4 X versiegelte Verkehrsflache 1.302 0 0
Gesamtsumme 7.064 3.800

Planungsflachenwert n. NIEDERSACHSISCHEM STADTETAG (2013)

Der Flachenwert flr die Planung betragt 3.800 Werteinheiten.

Flachenwert der Eingriffsflache (Planung) 3.800
Flachenwert der Eingriffsflache (Bestand) 17.286
2u leistender Flachenwert (Ausgleichsbedarf) 13.486

Nach Abzug des Bestandsflachenwertes ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 13.486 Wert-
einheiten. Da die Ausgleichsmdglichkeiten innerhalb des Plangebietes ausgeschdpft sind,
muss der restliche Ausgleich auBerhalb des Plangebietes erfolgen.

14.5.3 Ausgleich 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 zurlickbleiben (AusgleichsmaBnahmen). Sollte das nicht méglich sein,
hat er die zerstérten Funktionen und Werte des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes
an anderer Stelle des von dem Eingriff betroffenen Raumes in ahnlicher Art und Weise wie-
derherzustellen (ErsatzmafBBnahmen).

Externe ErsatzmaBnahmen sind in einem Umfang von 13.486 Werteinheiten erforderlich.

Der Ausgleich erfolgt auBerhalb des Plangebietes auf dem Flurstliick 152/92, Flur 5 der Ge-
markung GarBen (bisher Acker; auf relativ feuchtem Standort mit Mais bestellt im Jahr 2016).
Es werden auf diesem Flurstick anteilig 6.800 m? zum Ausgleich der Eingriffe im Rahmen
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 beansprucht. Dazu wird der Biotoptyp
LAcker* (A = Wertfaktor 1, Werteinheiten = 6.800 im Bestand) in mesophiles Griinland maBig
feuchter Standorte” (GMF Wertfaktor 3, Werteinheiten = 20.400 im Zielbiotop) umgewandelt.
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Als AusgleichsmaBnahme erfolgt eine Entwicklung einer Mahwiese auf feuchtem Grund mit
folgenden MaBBnahmen:

e Beendigung der Ackerkultur und Neuansaat des Grinlandes mit einer Wildkraut-Gra-
ser-Saatgutmischung fir das nordwestdeutsche Tiefland (z. B. ,Feuchtwiese UG
HK1“ der FA Zeller; s. Anlage 1)

Dauerhafte Extensivierung ohne Umbriiche, Abschleppen oder weitere Neuansaaten.
DUngemittel und Pflanzenschutzmittel sind nicht einzusetzen

Die MaBnahmenflache wird durch Eichenspaltpfahle dauerhaft markiert.

Eine Mahd hat mind. 1 x jahrlich im Juli stattzufinden und das Mahgut ist zu entfer-
nen.

Damit ist eine zweistufige Biotopwerterhéhung auf der Ausgleichsflache gesichert und erzielt
somit einen Gewinn von 13.600 Werteinheiten. Diese Werterhéhung hat glinstige Wirkung
auf das Schutzgut Boden, im Pflanzenbestand sowie auf Tierartengruppen wie Végel und In-
sekten. Es sollen keine weiteren Gehdlzanpflanzungen eingebracht werden, um den Offen-
landcharakter zu wahren.

Der Ersatz der zu féllenden Baume im Bereich der Zufahrt von der Alvernschen Stral3e er-
folgt auf der gegeniberliegenden StraBenseite auf den Flurstiicken 118/5 und 119/5 der

Flur 6, Gemarkung GarBen. Die Baume sind im Verhéltnis 1 : 2 zu ersetzen. Die Festsetzung
fihrt zu einem Ersatz der Bdume im gleichen StraBenraum. Damit wird das StraBenbild und
eine Begriinung des Ortsrandes von Garf3en erhalten.

14.6 Planungsalternativen

Aufgrund der vorhandenen Wohnnutzungen &stlich des Geltungsbereiches ergeben sich
keine Planungsalternativen innerhalb des Plangebietes.

Die Lage des geplanten Verbrauchermarktes im éstlichen Plangebiet wirkt in diesem Fall
Larm mindernd gegenlber der Wohnnutzung. Das Gebdude schirmt die vorhandene Bun-
desstraBe und die geplante Stellplatzflache von der Wohnnutzung ab.

14.7 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

Planung zum Ziel, um erhebliche unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen bei der

Durchfiihrung der Planung frihzeitig festzustellen und geeignete AbhilfemaB3nahmen ergrei-

fen zu kénnen. Dabei liegt die Bestimmung der fir die Uberwachung relevanten Auswirkun-

gen im planerischen Ermessen der Gemeinde/Stadt.

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

Stadt Celle sinnvoll:

« Die Einhaltung der festgesetzten Héchstgrenze des Uberbauungsgrades, der Baugrenzen
und der Bauhdhen.

e Die Umsetzung der Pflanzung innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern sowie der Entwicklung der Griinflachen innerhalb des Plangebietes.

¢ Die Umsetzung der externen KompensationsmafBnahmen.

Die Umsetzung der Pflanzungen innerhalb des Plangebietes sowie der externen Kompensa-

tionsmaBnahmen sind der Unteren Naturschutzbehérde der Stadt Celle anzuzeigen und

nachzuweisen.
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14.8 Zusammenfassung

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 ,Einzelhandel Celler
HeerstraBe Ost - GarBen“ hat das Ziel, den Nahversorgungsbereich des Ortsteils Gar3en um
einen Verbrauchermarkt mit ergdnzendem Angebot (Bank-SB-Pavillon, Backer) zu erweitern
und die Nahversorgung der Garf3ener Bevoélkerung zu verbessern.

Hierflr wird eine extensiv genutzte Grinlandflache als Mischgebiet ausgewiesen. Im Misch-
gebiet wird eine GRZ von 0,6 (+ Uberschreitung = 0,8) festgesetzt. Um die H6henentwick-
lung baulicher Anlagen innerhalb des Gewerbegebietes zu begrenzen und ein sich Einfligen
in die Umgebung zu gewahrleisten, wird eine Gebdudehéhe von max. 10 m festgesetzt.

Die Planung hat keine erheblichen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch, da das
Plangebiet durch seine Lage und die angrenzenden Nutzungen bereits stark vorgepragt ist.
Durch die Planaufstellung ergeben sich erhebliche Auswirkungen fiir die Schutzguter Pflan-
zen/Tiere (Biotoptypen) und Boden durch die mdgliche Versiegelung. Hieraus resultiert ein
Kompensationsbedarf von 13.486 Wertpunkten.

Flr die anderen Schutzglter resultieren keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Die Kompensation des Eingriffs kann nicht innerhalb des Plangebiets erfolgen, da die zu-
kiinftige Nutzung im Vordergrund steht und nur ein begrenzter Anteil der Flache fir Aus-
gleichsmaBnahmen zu Verfigung steht (nur Begrinung der Randbereiche).

Daher erfolgt die Kompensation Uberwiegend auBerhalb des Plangebietes.

Mit der Festsetzung der Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen werden alle durch die vorliegende
Planung entstehenden Eingriffe vollstandig ausgeglichen.
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15 Verfahren

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 27.11.2014 die Einleitung des Verfahrens
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 der Stadt Celle beschlos-
sen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemal § 2 Abs. 1 BauGB am 19.09.2015 ortsiblich be-
kannt gemacht. )

Die Unterrichtung der Offentlichkeit gemafi § 3 Abs. 1 BauGB hat mit Bekanntmachung vom
19.09.2015 vom 21.09.2015 bis zum 20.10.2015 stattgefunden. Die frihzeitige Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB fand mit
Schreiben vom 19.09.2015 bis zum 20.10.2015 statt.

Der Ortsrat GarBBen ist gemaB § 94 NKomVG in seiner Sitzung am 14.09.2016 bezuglich die-
ses Bauleitplanverfahrens angehért worden.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 31.08.2016 dem vom
Planverfasser (infraplan GmbH) angefertigten Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 18 vom 27.07.2016 und der zugehdrigen Begriindung zugestimmt und seine o6ffentli-
che Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Der Beschluss Uber die 6ffentliche
Auslegung sowie deren Ort und Dauer wurden am 03.09.2016 geman § 3 Abs. 2 BauGB
ortsublich bekannt gemacht.

Der Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 18 und die zugehdrige Begriin-
dung haben in der Zeit vom 13.09.2016 bis zum 13.10.2016 geméan § 3 Abs. 2 BauGB 6f-
fentlich ausgelegen.

Die Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2
BauGB wurde in der Zeit vom 13.09.2016 bis zum 13.10.2016 durchgeflhrt.

Der Uberarbeitete Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 18 und die zugehd-
rige Begriindung haben in der Zeit vom 21.03.2017 bis zum 04.04.2017 gemai § 4a (3) i. V.
m. § 3 (2) BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Die erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4a
(3)i. V. m. § 4 (2) BauGB wurde in der Zeit vom 21.03.2017 bis zum 04.04.2017 durchge-
fOhrt.

Der Rat der Stadt Celle hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 18 nach Prufung
der Stellungnahmen geman § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzungam __ . . als Satzung
geman § 10 Abs. 1 BauGB sowie die zugehdrige Begriindung beschlossen.

16 Wesentliche Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch - BauGB

e Baunutzungsverordnung — BauNVO

¢ Planzeichenverordnung — PlanZV

¢ Niedersachsische Bauordnung — NBauO

e Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG

e Bundes-Immissionsschutzgesetz — BImSchG

¢ Niedersachsisches StraBengesetz (NStrG)

e Wasserhaushaltsgesetz — WHG

o Niedersachsischen Wassergesetz — NWG

¢ Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)
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17 Anlagen

17.1 Schalltechnische Untersuchung zum Neubau eines Verbrauchermarktes in Celle

- GarRen (Bonk - Maire - Hoppmann GbR, 30.03.2015)

17.2 Verkehrsuntersuchung zur geplanten Ansiedlung einer EZH-Nutzung im Bereich
Celler HeerstralRe / Alvernsche StraBe in Celle-GarBen (Zacharias Verkehrspla-
nung Biiro Dipl.-Geogr. Lothar Zacharias (vormals Verkehrsplanungsbiiro Hinz),

Dezember 2015)

Aufgestellt:
infraplan GmbH in~§mp§qn GmbH
Sudwall 29221 Celle

CeIIe, denﬁﬂ( Zé77’ TéIO-\.M/yo J,.\ifv..

Fax 0 51 41 /9 91 6%-31
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[Dipl.-Ing. L. Lockhart]
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