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'I 1 Geltungsberelch

| Der Geltungsberelch der 1 Anderung umfapt Telistucke der Flurstucke 15/2 sowie
-_13/20 der Flur 6. Gemarkung Westercelle . _ . R o

' 1.2 Notwendigkeit der Planinderung, Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

. Der Bebauungsplan Nr, 32 Wce trat mit Verdffentlichung im Amtsblatt fir den

~-Landkreis  Celle am 13.05.1994 in Kraft und setzt als Art der baulichen Nutzung
. fir den gesamten Planbereich ‘ein Gewerbegebiet gem. § 8 Baunutzungsverordnung
 {BauNV0} fest. Zwischenzeitlich hat ein bereits in Westercelle ansdssiger Ein-
“zelhandelsbetrieb fiir ~Mobel den Wunsch gedufert, Seinen Firmenstandort in das
neue Gewerbegebiet zu verlegen. Um auch langfristig gegeniiber entsprechenden
- Einrichtungen in Hannover und Altwarmbichen konkurrenzfadhig zu sein und ‘so die
- vorhandenen Arbeitspldtze zu sichern, ist eine Vergrdferung der Verkaufsfldchen

o _vorgesehen, die sich auf dem jetzigen Firmengrundstick nicht realisieren 14ft.

. Flir die geplante Konzeption ist ein Standort in Westercelle mit guter verkehr-

licher Anbindung ‘an die Bundesstrafe 3 (B 3), die in siidlicher Richtung nach

Hannover fithrt, unabdingbare Voraussetzung. Bauleitplanerisch vorbereitete und

. geeignete Alternativstandorte existieren nicht, so dap die An31ed1ung 1nnerha1b'
_ des Geltungsberelches des Bebauungsplanes Nr. 32 ch angestrebt w1rd :

-S-Da es 51ch bel der geplanten Groﬁenordnung um elnan groﬁflachlgen Elnzelhan—'

- delsbetrieb handelt, der regelmifig nur in "Kerngebieten" gem. §. 7 BauNvVO sowie

in "sonstigen Sondergebieten" gem..§ 11 BauNVO zuldssig ist, setzt die Ansied-
- lung- dieses Betriebes die Anderung des Bebauungsplanes voraus, Es stellt sich
"~ somit die Frage, ob die Ansiedlung eines gropflachigen Eiﬂzelhandelsbetriebes
- flir Mobel an diesem Standort aus stadtebaulicher Sicht zu beflrworten ist und
. wie sgich eine derartige Ansiedlung auf dle bestehenden Versorgungsstrukturen 1m

= Stadtgebzet ausw1rken wirde.

um dle Elnzelhandelsstrukturen im Stadtgeblet von Celle zu ana1y31eren und ggf'
bestehende Defizite aufzuzeigen, beauftragte die Stadt Celle die Gfk Marktfor-
- schung GmbH & Co. KG, Niirnberg, mit der Erstellung eines entsprechenden Einzel- -
handelsgutachtens. ' {Gutachten vom Februar 1986). Das Gutachten ergab, dap 47 % .
des Kaufkraftpotentials der Branche "MSbel und Einrichtungsbedarf" in die Kon-
kurrenzzentren der = Stadt Celle abfliefen. Dieser Kaufkraftabflup findet primar
in Richtung Hannover sowie Altwarmbiichen statt, da die Zentren Braunschweig und
- Lineburg nicht oder nur sehr gering frequentiert werden und somit keine Konkur-
. renz zum Celler Einzelhandel darstellen, Der bei Konsumentenbefragungen genann-
te Hauptgrund fir das Einkaufen in Zentren auferhalb Celles ist - bedingt durch
die h6here Flichenintensitdt der Einrichtungen - die grépere Produktauswahl.
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ﬁj”Dief'Unférsuchﬁngeﬁ~zéigen,_'daB'imTMarktgébiet_Ceile durchaus noch Kapazitdten
. flir einen Einzelhandel fir "MObel und Einrichtungsbedarf" bestehen, wenn dieser

- eine Produktauswahl bietet, die gegeniiber den Zentren in Hannover und Altwarm—_,
" biichen konkurrenzfdhig ® ist. Im ' Gutachten wird daher eine zusatzliche Betrieb-~

sanSIedlung der Branchengruppe "Mdbel und Eznrlchtungsbedarf“ in der AuBenstadt:

"~ von - Celle befirwortet; . zumal in der Innenstadt keine entsprechenden Verkaufs-

- fiichen und Stellplatzmdglichkeiten vorhanden sind. Eine derartige Betriebsan- -
 siediung ' wirde sich - auf den innerstddtischen Einzelhandel dieser Branche nur:
- gering ‘duswirken, da ohnehin lediglich 16 % der branchenbezogenen Kaufkraft im
ZMarktgeblet vom 1nnerstadtzschen Elnzelhandel gebunden werden. :

_*'Um dle Konkurrenzfahlgkelt Celles zu anderen Zentren wie Hannover und
Altwarmbiicheén zu erhdhen und damit die Wirtschaftskraft der Stadt zu starken,
hat . die Ansiediung des geplanten gropfldchigen Einzelhandelsbetriebes fiir die
Stadt Celle  eine hohe ' Bedeutung:. Mit diesem Bebauungsplan sollen deshalb die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung des Betriebes geschaf-

- ,Qfen werden. Dle festgesetzte Art der baulichen Nutzung wird von einem MGewerbe-
. ‘gebiet” gem, § 8 BauNVO in ein "sonstiges Sondergebiet" gem.:. § 11 Abs. 3 Baulvo -
“mit der Zweckbestimmung "Gropfldchiger Elnzeihandelsbetrleb fur Mobel und Eln“‘

rlchtungsbedarf" geandert

1.3 Vorbereitende Bauleitplanung

“'Gemdp § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bebauungspline éus'dem-Flécheﬁnﬁ&é

- zungsplan zu entwickeln. Der Flachennutzungsplan der Stadt Celle stellt fiir den.

- Anderungsbereich derzeit als Art der baulichen Nutzung "gewerbiiche-BaufléChe?
dar.” Um dem o.a. Entwicklungsgebot zu entsprechen, ist die Anderung der Dar-
‘-stellung. in "Sonderbaufliche" erforderlich. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes.
‘Nr. 32 "WCE w1rd daher parallel zur 49, Anderung des Flichennutzungsplanes
'durchgefuhrt Lo v ST P

‘z 4 Reglanale Pzanungen

- Im RROP '93 fiir- den Landkrels Celle wzrd die Stadt Celle als Mlttelzentrum
eingestuft und mit dem Schwerpunkt fiir die vorrangige Sicherung und Entwicklung

‘von Wohn- "und Arbeitsstdtten bestimmt. Die besondere Entwicklungsaufgabe
"Wohnen" als Schwerpunkt erfordert ein umfangreiches, Uber die lokale Nachfrage
hinausgehendes Angebot von Wohnungen. Weitere besondere  Entwicklungsaufgaben
bestehen flir die gewerbliche Wirtschaft - sowie Erholung. Entsprechend. ihrer
Bedeutung fiir die Versorgung der Bevdlkerung und der Wirtschaft ist die

' Leistungsfdhigkeit = der Stadt. mit ihrer - zentraldrtlichen Bedeutung zu gichern

und zu  verbessern. Fiir Ansiedlungen, Erweiterungen sowie  Aussiedlungen von .~

“Industrie- und Gewerbebetrieben ist Fldchensicherung durch Bauleitplanung zu-

betreiben entsprechend der dem Mittelzentrum Celze zugewlesenen vorranglgen Sl- .

cherung und Entw1ck1ung von Arbeltsstatten
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 TGem Runderlaﬁ des Nleders Innenministers haben die  Gemeinden den oberen
”Landesplanungsbehorden geplante Einzelhandelsgrofprojekte mitzuteilen, um die
.Vertragllchkelt der Planung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung zu
_gewahrlelsten Im: vorllegenden Fall wurde die raumordnerische Unbedenkllchkezt

o des ‘geplanten M&belmarktes mit Schreiben der Bezirksregierung Liineburg vom'

"attestlert " 'pie vorliegende Planung entspricht somit den o.a. Zielvorgaben deS-

S5 RROP und ist gem. § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung und Landespla- -

| ”“nung angepast,

:II 1 Art der baullchen Nutzung

”'Dle Ansmedlung des groﬁflachlgen Elnzelhandeisbetrzebes setzt h1n51cht11ch der
" Art der zuldssigen Nutzung die Anderung - des Bebauungsplanes voraus, da diese
- Betriebé - regelmdfig nur’ in "Kerngebieten" gem. § 7 BauNVO sowie in "sonstigen.’
“Sondergebieten” "gem. § 11 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind. Da die Bebauungsplan-
inderung  lediglich fiir die Ansiedlung. diesés einen Betriebes erfolgt und an

- dieser peripheren Stelle des Stadtgebietes keine kerngebletstypzschen Nutzungen_-

untergebracht werden sollen, wird ein "sonstiges Sondergebiet" gem. § 11 Abs. -
'3 BauNVO mit der Zweckbestimmung “Grosflachlger Elnzelhandeisbetrzeb fur Mobel-
-'und Elnrlchtungsbedarf“ festgesetzt. o

- Um. 31cherzustellen, daﬁ keine Warensortlmente gefuhrt werden, von. denen ggf
' zentrumsschiddigende bzw. den Kernbereich der Innenstadt in seiner Vitalitdt be-

o ezntrachtlgende Wwirkuhgen zu erwarten sind, wird die Zuldssigkeit der Sortimen-

- te reglementiert. So sind nur diejenigen Sortimente ohne flichenmifige Begren-
Zung zu13551g, dle orzglnar zur Branche “Mobel Elnzelhandel" gehoren, wze :

Mobel aller Art,_-

'0-.

Kuchen und zugehorlge ElektIQE1nbaugerate,_'
-0 Helmtextllzen,'

Tepplche und Bodénbélééei

o

o Leuéhten'und Zubehaf;'v
'o Bllder

Daruher hlnausgehende Sortlmente (z B. Bouthueartlkel}'werden in. der Summe
Jauf max. 5 % der Gesamtverkaufsfldche begrenzt. 2Zu den zuldgsigen Sortimenten
zdhlen allerdings nicht die Warengruppen Lebensmittel und Getrdnke, Spielwaren,
Literatur, - Radio- und TV-Gerdte, Unterhaltungselektronik und Computer, Fotoar- -
tikel und optische-Geréte; Uhren und Schmuck, Bekleidung, Schihe und Lederwaren
- dowie Drogerieartikel, da diese primdr der Innenstadt vorbehalten bleiben gol-.

_ len. Gastronomische Einrichtungen (z.B. Bistro, Imbisg), die iiblicherweise bei.

Betrieben dieser Groﬁenordnung vorhanden sind, sollen zuldssig sein, da sie an

dieser peripheren Stelle des Stadtgebietes keine Auswirkungen auf die gastrono—"
mische Versorgungsstruktur der znnenstadt befurchten lassen ' : :



II 2 MaB der baullchen Nutzung, Bauwelse, Baugrenzen

*'D1e Grundflachenzahl (GRZ) wird mat 0 8 entsprechend des in der BauNVO angege- -
' benen Hochstwertes festgesetzt und beruck51cht1gt:so den im BauGB geforderten -
sparsamen Umgang mit Grund und Boden, - Die hdchstzuldssige Geschofflichenzahl

U leFZ) bleibt mit 1,6 unter dem fir sonstige Sondergebiete in der BauNvO: angege—3i

 -benen Maximalwert . wvon 2,4, da es sich um einen peripheren, an Stadtrand gelew_'
'genen und kelnen 1nnerstadtlschen, zentralen Standort handelt -

' ' ;A1s max1mal zu13531ge Gebaudeoberkante 1st derzelt eine Hohe von 50 0 mu. NN,

"V:festgesetzt Bei den im Plangebiet vorhandenen GeldndehGhen entspricht dies ei-

 fner'zuléssigen Gebdudehdhe von ca. 10,0 m, die in etwa bei einem zweigeschosgi-
‘gen Gebdude mit flachgeneigtem Dach erreicht wird. Ein grofiflichiger Einzelhan-

- delsbetrieb " weicht ‘vom architektonischen Erscheinungsbild itblicher Gewerbebau-
‘ten i.d.R. deutlich ab . und stellt auch im Hinblick auf die Gebdudehdhe andere

. “Anforderungen -an das festzusetzende MaB der baulichen Nutzung. Um-aufgrund. der

- grofen flachenhaften Ausdehnung der Baukdrper einen grdperen Spielraum fiir eine

- abwechslurigsreiche HOhengestaltung -der Gebdude “zu schaffen, wird die maszal_'
'zuldssige - Gebdudeoberkante fir den Planbereich von 50, 0. mauf 55,0 m G. NN,

"‘geandert Da. im Rahmen der Elngrlffsbllanzzerung bereits eine max.’ Gebaudehohe "

von 15,0 m beriicksichtigt" wurde, wirkt sich diese Anderung auf die griinordneri-
gsche Konzeption nicht-aus (s. auch unter Pkt. III). Gleichzeitig wird zukinftig

| - keine héchstzuldssige ~Zahl der Vollgeschosse mehr festgesetzt, da dle Kubatur

. der Gebdude gem. § 16 BauNVO auch durch die max Gebaudeoberkante und d1e Aus-
' nutzung521ffern ausre1chend bestlmmt igt, _

Da dle Gebaudekorper mlt Seltilchem Grenzabstand errlchtet werden sollen, :
eine: Gebdudeldnge von: 50 m aber aufgrund ihrer GroBflachlgkelt uberschreiten,
“wird  fiir das Plangebiet'eine;'entsprechend:formulierte-“abweichendeg_Bauweise_3

' ;_festgesetzt

'Dle uberbaubaren Grundstucksflachen 51nd sd dimensibniért,.'da5 5fﬁr? die’

' Anordnung der - Bebauung auf den Baugrundstlicken ein ausreichender Spielraum zur -

. Verfligung steht “und nur = zu den angrenzenden Grin- bzw. Strapenverkehrsfldchen.
" Abstandsfldchen verbleiben.  Um die - geplante Anordnung  dér Baukorper auf dem

- Baugrundstiick aufzuzeigen, ~ist dieser Begrundung als Anlage der stadtebaullche_'

Entwurf des Progektes belgefugt

 zI 3 StraBenverkehrsflachen .

' D1e grundsatzllche verkehrllche Konzeptlon w1rd durch dle Anderung des Bebau—
ungsplanes nicht verindert. Die dufere Erschliefung des "sonstigen Sondergeb1e~
tes" erfolgt uber dle'“Hannoversche Heerstraﬁe", dle Bundesstraﬁe 3.0

Im Bebauungsplan Nr 32 ch wurde zur inneren Erschlleﬁung des Baugebletes elne
Planstrafe festgesetzt, die parallel zur ndérdlichen Grenze des Gewerbegebietes:
verlduft und im Westen auf den "Maschweg"”, im Osten auf die- "B.3" miindet.
Dariiber hinausgehende Feinerschliefungen wurden nicht geregelt, da die Flachen-.
anspriiche der einzelnen Gewerbetreibenden in Abhdngigkeit von der jeweiligen
Betriebsart und -grdfe sehr divergieren und eine festgesetzte Feinerschliefung
die Flexlbliltat beim Zuschnztt und der' Verduferung der Gewerbeflachen zu stark
elnengt : :



“Die: nun beab51cht1gte An31ed1ung des grosflachlgen Einzelhandelsbetrlebes 1m"
;sudostllchen Teil des’ urspringlichen Planbereiches erfordert eine bauleitplane-
“rische Regelung des Zu- und Abgangsverkehres "Es wird daher eine an die bereits :

-;gvorgesehene Planstrape angebundene = Ringstrape festgesetzt, ‘die in' &hnlichem

'*:Verlauf dem bisherigen stddtebaulichen Entwurf . zugrundelag und - auch zur Er- .
Vschllesung der Gewerbegrundstucke 1nnerha1b des Baugebmetes daenen scll '

-“Aufgrund der geplanten Grose deg Betrlebes ‘ist hlnslchtllch des Kundenverkehres

| :-Zvon ca. 500 Pkw/ Tag “auszugehen. Dieser Wert kann sich allerdings an bevorzug~
-_i;ten Einkaufstagen wie dem "verkaufsoffenen Samstag" bzw. dem "langen Donners-
" tag" verdoppeln. Der zu erwartende Anlieferverkehr belduft sich auf ca. 50 Lkw/

. Tag, wird aber ggf. salsonai auf bis zu 75 Lkw/ Tag anwachsen (z.B. Gartenmdbel-
Jinder Sommersazson} Um dieSe " Verkehrsmengen reibungslos - abzuwickeln und
Riickstauungen " zu vermelden, wird im Bereich des Sstlichen Knotens PlanstraBe/

"7 ;R1ngstraBe -eine separate Linksabbiegespur in' die Ringstrafe: vorgesehen. Auch.-

die Rlngstraﬁe erhdlt im Bereich der Grundstiickszufahrt zum geplanten gropfli-.
“chigen Emnzelhandelsbetrleb eine Linksabbiegespur, damit der Abbiegeverkehr auf
‘das Betrlebsgrundstuck zu. keinen Behinderungen des Zu- und Abgangsverkehres der

_ g-GewerbegrundstuCRe fihrt. Im Berelch des Knotens B 3/ Plangtrafe wird mittels
.. einer Signallichtanlage eine ziligige Abw1ck1ung der Verkehre 31chergestellt “Im

Ubrigen wird = durch die gesamte Verkehrskonzeption wie bisher sichergestellt,
- dap - auch durch den Kunden~ und Lieferverkehr des geplanten Betriebes kelne un-
'zumutbare verkehrllche Belastung des "Maschweges“ verursacht w1rd :

_'Im Zuge des Bebauungsplanes Nr °32 WCE wurde ein Grinordnungsplan = (GOP)
~erstellt, der Anlage zur Begrundung des Bauleitplanes wurde, Im 0.a. GOP wurde
der Bestand von Natur . “und. Landschaft. im Plangebiet bewertet, auf Grundlage
der zukunftlgen Festsetzungen des Bebauungsplanes die Eingriffe in Natur und '
Landschaft ermittelt und bilanziert sowie ein Ausgleichs- und Ersatzkonzept er-
arbeitet. Zur Vermlnderung des Elngrszs wurden innerhalb des Geltungsbereiches

‘des Bebauungsplanes: landschaftspfiegerlsche Mafnahmen sowohl im Bereich der of—_ _[-

- fentlichen als auch der privaten Grundstiicksfliachen festgesetzt, Dariiber hlnaus'
sollen. Ersatzmasnahmen auBerhalb des Plangebletes durchgefuhrt werden.-' R

E Dle fiir dle Elngr1ffsb11anzlerung maBgebllchen Festsetzungen wie dle uberbauba—
re Grundstiicksfldche  sowie der Ausnutzungsgrad der Baugrundstiicke werden durch

:l'dle -Anderung des . Bebauungsplanes nicht wverdndert; der  Zustand von Natur und. .
- Landschaft im Plangeblet hat sich zwischenzeitlich nicht verindert. Die fest-
gesetzten landschaftspflegerischen Mafnahmen werden nicht berthrt und gelten - -

daher unverdndert weiter. Da im GOP bereits eine maximale Gebdudehdhe von 15 m

bericksichtigt wurde, hat auch diese Anderung keine Auswirkungen auf die bishe-
rige Eingriffsbilanzierung. Lediglich die nun festgesetzte RingstraBe wurde bei
der o.a. Eingriffsbewertung des GOP zum Bebauungsplan Nr. 32 nicht bilanziert. -



: ger Bllanzzerung wurden dxe betroffenen Ressourcen und Nutzungen erfaﬁt
bewertet und der Kompensationsumfang festgestellt. Hierbei erfolgte eine Diffe-

‘renzierung. in geplante Bau- und Verkehrsflichen. Insbesondere im Hinblick auf

'die ' Ressourcen Boden, Wasser und Klima war dies erforderlich, da der versieg— .
- ‘lungsbedingte . Verlust an biologisch aktiver Bodenoberflidche fiir die Baufldchen .
. auf '‘max. 80 % beschrankt wurde { hdchstzuldssige GRZ 0,8) und fir die Verkehrs-
flachen 100 % betrdgt. Aufgrund des geplanten Baus der Ringstrafe verbleibt
“daher - ein Kompensationsdefizit, - Dieses soll dadurch ausgeglichen werden, daB

‘die geplante Ringstrafe analog der bereits festgesetzten PlanstraBe auszufiihren

ist. Durch Anpflanzen von Biaumen erhdlt die Strape Alleecharakter, im Bereich
Cder Straﬁenrandstrezfen werden Versickerungsmulden angelegt. Dariiber . hinaus
“werden die nicht {iberbaubaren Grundstiicksfldchen entlang der 'Ringstrape - in
elner Tiefe von 5 m zur attraktiven Gestaltung der vorderen Grundstucksberelche"

'-?;‘mlt einem Pflanzgebot belegt (s Kapltel 7.2 des GOP)

' Elne erneute Elngrlffsbllan21erung ist somlt nzcht erforderlzch ‘die Regelungen
deg  GOP zZum Bebauungsplan Nr 32 gelten auch fur die i Anderung des Bebau-.
ungsplanes. . . . . . _ . :

"Die Ver- und Entsorgung fiir den geplanten grofiflichigen Einzelhandelsbetrieb

wird durch den Anschlup an die vorhandenen Leitungssysteme der Stadtwerke Celle

.- sowie der Stadt Celle sgichergestellt. Die - Oberflachenentwasserung hat durch
: Ver31ckerung auf dem Baugrundstuck z2u erfolgen. : :

" 'Die Kostén,f die'vorauéSichtlich.'im-ZuSammehhang mit der Duéchfﬁhruhé'der u.a. -
in diesem Bebauungsplan festgesetzten Mafnahmen entstehen, betreffen den Ausbau .
der Ringstrafe (StraPenausbau, Beleuchtung, Oberflichenentwdsserung, Schmutz-

" wasserkanalisation}, die Anlegung der Flachen fur Ersatzmasnahmen sowie dle of-'_ o

fentllchen Grunflachen

Die Kostenauftellung erfolgt nach den satzungsrechtlzchen Regelungen der Stadt_-
Celle. Der von der Stadt Celle zu tragende Kostenanteil w1rd Zu gegebener Zelt
haushaltsmaﬂlg bereltgestellt :



roBe des Anderungsgebzetes ca 6 49 ha
.;entsprlcht Brutto«Bauland _ :

gifabzgl offentllche Verkehrsflache ca. 1,11 ha

'erglbt Netto~Bauf1ache ca. 5, 38 ‘ha

3 Aufgestellt :  f3-

Amt fur Stadtplanung, S
: Stadtvermessung und Bauaufszcht
- Abt Stadtplanung —f-

'Celle, den 04.01,1995

. Im Auftrag

fKéster} _
Bauamtfrau



