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1. Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke 12/149, 12/151, 12/153, 12/155,
121111, 12/99, 21/2, 22/4, 29/3, 30/3, 29/9, 21/10, 22/6, 29/14, 21/9, 22/12, 22/11, 22/10,
29/13 und 31/1.

Er wird begrenzt

- im Siden durch die Stralle An der Hasenbahn,
im Norden durch den Wilheim-Heinichen-Ring,

- im Westen durch die Stralle Krahenberg und

- im Osten durch die Stralte An der Hasenbahn.

Die Flache umfasst ca. 6.3 ha.

2. Rechtsgrundiage

Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVQ)
Niedersachsische Bauordnung (NBauQ)
Bundesimmissionsschutzgesetz (BimSchG)
(jeweils in der z. Zt. gliltigen Fassung)

3.  Verfahren

Der Rat der Stadt Celle hat am 25.03.1999 die Aufstellung dieses Bebauungsplanes be-
schiossen,

Die fruhzeitige Borgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom 12.02.2002 bis
25.02.2002 und die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB vom
19.02.2002 bis 18.03.2002 durchgeflhrt.

Die éffentliche Auslegung gem. § 3(2) BauGB des Bebauungsplanentwurfes erfolgte in der
Zeit vom 14.05.2002 bis 13.06.2002 .

In seiner Sitzung am 19.09.2002 hat der Rat der Stadt Celle diesen Bebauungsplan zur Sat-
zung beschlossen.

4. __Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Sudosten des Ortsteiles Neustadt/Heese, siidwestlich der Innenstadt
von Celle.

Direkt ostlich angrenzend an das Plangebiet verlduft die Bahnstrecke Hannover-Hamburg
sowie im Siiden ein Gleis des Glterverkehrs, das in Altenhdusen an der Fuhrberger Land-
stralle endet. Direkt im Siden grenzt eine 6ffentliche Grunflache, die z. T. durch einen Spiel-
platz/Bolzplatz belegt ist, an. Im Westen liegen unmittelbar Wohnbauflachen. Im Norden
verlauft der Wilhelm-Heinichen-Ring die sogenannte Sidtangente des Hauptverkehrsstra-
Rennetzes.
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Der Ortsteil Neustadt/Heese hat 11.008 EW von insgesamt 72.082 EW im Stadtgebiet von
Celle.’

5. Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Celle liegt gemal} Landes-Raumordnungsprogramm "84 im Ordnungsraum Hanno-

ver. In Ordnungsraumen sind vorrangig solche Entwicklungsmafinahmen durchzufiihren,

- die insbesondere dem wirtschaftlichen und sozialen Strukturwandel gerecht werden,

- die der Erhaltung des bestehenden Angebots an Arbeitsplatzen dienen,

- die zur Sicherung und Entwicklung der Aufgaben beitragen, die Uber den Ordnungs-
raum hinaus eine wesentliche Bedeutung fur die Versorgung der Bevdlkerung mit
Gltern und Dienstleistungen sowie fir die Arbeitstatten haben

- und die die Umweltbedingungen durch die Entflechtung sich gegenseitig stérender
Nutzungen verbessern.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm ‘93 wird die Stadt Celle als Mittelzentrum eingestuft
mit dem Schwerpunkt fir die vorrangige Sicherung und Entwicklung von Arbeits- und Wohn-
stidtten. Besondere Entwicklungsaufgaben bestehen fur die gewerbliche Wirtschaft, das
Wohnen sowie die Erholung.

"Der Wirtschaftsstandort Stadt Celle ist zu sichern und in seiner Wettbewerbsfahigkeit zu
anderen Wirtschaftszentren durch Starkung der Wirtschaftskraft zu unterstitzen.™

Entsprechend ihrer Bedeutung fir die Versorgung der Bevdikerung und der Wirtschaft ist die
Leistungsfahigkeit der Stadt mit ihrer zentralortlichen Bedeutung zu sichern und zu verbes-
sern. Flr Ansiedlungen und Erweiterungen von Gewerbe- und Handelsbetrieben ist Fla-
chensicherung durch Bauleitplanung zu betreiben, um so der dem Mittelzentrum Celle zuge-
wiesenen Entwicklungsverantwortung von Versorgungsaufgaben gerecht zu werden. Mit
dem Sondergebiet "Grof¥flachiger Einzelhandel" an diesem stddtebaulich integrierten Stand-
ort wird dieser regionalplanerischen Entwicklungsaufgabe entsprochen.

Das RROP 1993 des Landkreises Celle ist Mitte 2001 auller Kraft getreten und gilt seitdem
als fachliche Grundlage fur die Beurteilung von Vorhaben. Es befindet sich zur Zeit in Neu-
aufstellung.

B. Inhalte des Flachennutzungsplanes

Bebauungspléne sind gemal § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickelin.
Im vorliegenden Fail stelit der Flachennutzungsplan (Stand 2/1998) Sonderbauflachen der
Zweckbestimmung "Einkaufszentrum” sowie Wohnbauflachen dar. Die vorliegende Planung
ist demnach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung "Einkaufszentrum®” betreffen die Flurstiicke Nr,
12/99, 21/2, 22/4, 29/3, 30/3, 29/9, 21/10, 22/6, 29/14, 21/9, 22/12, 22/11, 22/10, 29/13 und
31/1. Die Filurstiicke Nr. 12/149, 12/151, 12/153, 12/155 und 12/111 sind als Wohnbaufla-
chen ausgewiesen.

 Stand 01, 03. 2001 Auskunft Einwohnerzahien
? Regionales Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Celle 1993, S, 11
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7. Angaben zum Bestand

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Gebiet mit unterschiedlichen Nutzungen. im
Westen des Gebietes befindet sich eine mehrgeschossige Wohnbebauung, die der gegent-
beriiegenden Bebauung an der Strafle Krahenberg enispricht.

Auf der restlichen Flache befindet sich u, a. Teppich Domane Harste, ein Drogeriemarkt, ein
Lebensmittel-Discounter, eine Tierbedarf und das Fitness Center Gym (insgesamt ehemals
Mébel Unger) sowie das SB-Warenhaus REAL und die "Modeliwelt - Celle” (Modelleisen-
bahnausstellung).

Ein SB-Warenhaus hat im August 1975 erstmalig erdéffnet und wurde 1976 um einen Getrén-
kemarkt und 1977 um zuséatzliche Verkaufsfliche erweitert. 1981 kam als Anbau bzw. Er-
weiterung ein Bau- und Hobbymarkt und ein Mdbelmarkt hinzu.

Das Sondergebiet fir den grofflachigen Einzelhandel wird Gber die StraBe An der Hasen-
bahn erschiocssen und ist vom Wilthelm-Heinichen-Ring gut mit dem Kraftfahrzeug zu errei-
chen. Das Plangebiet ist ebenfalls an den OPNV angeschlossen. Ein Haltestelle des KVC
befindet sich in unmittelbarer Ndhe an der Stralle Krahenberg.

8. Anlass und Ziel der Planung

8.1 Markt- und Standortgutachten Celle

Die Stadt Celle hat sich 1999 ein Markt- und Standortgutachten® von der GfK aufstellen las-
sen. Dieses Gutachten ist eine Fortschreibung des in der Mitte der 80er Jahre erarbeiteten
Einzelhandelsgutachtens?. "Handlungsbedarf besteht insbesondere vor dem Hintergrund des
Ansiediungsdrucks groflflachiger Einzethandelsbetriebe und von Discountern au3erhalb der
Innenstadt und der Abschatzung realistischer Entwicklungsspielrdume fiir die historische
Innenstadt."

Das Gutachten konstatiert eine fir das gesamte Stadtgebiet insgesamt gute und in einigen
Ortsteilen eine ausgeschopfte Nahversorgungsquote®, die Gberwiegend von Betrieben mit
kleinflachigen Verkaufsstrukturen erreicht wird. "Gute Bindungsquoten und eine Kaufkraftzu-
fluss aus den angrenzenden Ortsteilen sind in den Oristeilen Grofd Hehlen (inkl. Hustedt und
Scheuen) (Nahversorgungsgrad 257) und im Ortsteil Neustadt/Heese (179) zu vermerken,
Dies sind zugleich die Standorte der SB-Warenhauser WALMART bzw. REAL."

3 Stadt- und Standortmarketing, Bericht Markt- und Standortgutachten flir die Stadt Celle, Gk Marktforschung, Nirn-
berg/Dilsseldorf, Dezember 1998

1 Einzelhandelsgutachten fiir die Stadt Celle, Eine Untersuchung der GIK Mark{forschung GmbH & Co. KG, Nimberg, Feb-
ruar 1986

§ Stadt- und Standortmarketing, Bericht Markt- und Standortgutachien fir die Stadt Celle, GfK Marktforschung, Niirn-
bergiDiisseldorf, Dezember 1993, Seite 1

8 "Die Qualitat der Nahvarsorgung in den Celler Oristeilen (bzw. Stadtteilen) kann in der Kaufkrafibindung der Branchen-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel abgelesen werden. Dabe! wird der realisierte Umsaiz im Ortstell auf das dort vorhan-
dene Kaufkraftpotential in der Branchengruppe Nahrungs- und Genussmittel bezogen." (Stadt- und Standortmarketing,
Bericht Markt- und Standortgutachien fiir die Stadt Celle, GfK Marktforschung, NUmberg/Disseldorf, Dezember 1999,
Seite 78)

7 ebd., Seite 76
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Zum Standort "An der Hasenbahn" gibt es im Gutachten des weiteren die Aussage: "Zum
Ausbau der Attraktivitat des Einzelhandels in der Kernstadt von Celle ist der Standort nicht
geeignet. Bei einer Nachnutzung mit innenstadtspezifischen Sortimenten am Standort kann
nicht von einer Kopplung mit einem Innenstadtbesuch ausgegangen werden. Vielmehr be-
steht die Gefahr, dass sich am Standort eine selbsténdige Fachmarktagglomeration entwi-
ckelt, die eine Vielfalt von innenstadtspezifischen Sortimenten zur Verflgung stelit und damit
in Konkurrenz zur Innenstadt tritt."® Aus diesem Grund kommt das Marki- und Standortgut-
achten zu der Handlungsempfehlung zur Starkung und zum Schutz des zentralen Einkaufs-
bereiches keine innenstadirelevanten Sortimente in Form selbstandiger und grofiflachiger
Fachmaérkte zuzulassen.

8.2 Ziele der Planung

Neben dem SB-Warenhaus an diesem Standort in Neustadt/Heese gibt es aufierhalb des
Kernstadtbereiches nur noch einen weiteren Standort "Grol¥flachiger Einzelthandel" mit dem
Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel, das SB-Warenhaus (Wal-Mart) in Groll Hehlen,
das sich ebenfalls im Bebauungsplanverfahren befindet. Weitere grof¥flachige Einzelhandel
sind nur innerhalb der nicht zentrenrelevanten Sortimente wie z. B. im Bereich Baumérkie,
Gartencenter oder Einrichtungsbedarf im Stadtgebiet anzutreffen.

Neben dem SB-Warenhaus sind an diesem Standort weitere kieinere Nahversorger, wie
Drogerie, Lebensmitteldiscounter und kleinere Fachmaérkte (Mébel-SB-Markt) oder Dienst-
leistungsunternehmen wie das Fitness-Center vorstellbar bzw. auch schon anzutreffen. Es
handelt sich dabei um eine kleinere Einzelhandelsagglomeration eines klar eingrenzbaren
Einzugsbereiches.

Aufgabe eines Mittelzentrums ist u. a. die Bereitstellung von Einzelhandelsstandorten, deren
Angebot die Grundversorgung der Einwohnerlnnen mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten, d. h. vorrangig Waren des taglichen Bedarfs, sichert. Ab einer bestimmten Gréfie
von Einzelhandeisobjekten werden diese durch die Sortimente des aperiodischen Bereiches
erganzt. Die Stadt Celle hat somit die Aufgabe, funktionsfahige Versorgungsstrukiuren so-
wohl in der Innenstadt als auch in sonstigen Standorten (Siediungsschwerpunkten) zu si-
chern und zu entwickeln.

Um diese grofiflachigen Einzelhandeisstandorte stadtebaulich zu fassen und als solche zu
definieren sind diese Standorte als Versorgungsschwerpunkte neben dem Standort "Innen-
stadt" planungsrechtlich zu festigen. Die Festsetzung eines Standortes gewahrleistet einer-
seits eine stadtebauliche Ordnung sowie ein kalkulierbares Standortmanagement innerhalb
des Stadigebietes. Anderseits verhindert es die Entstehung von Fachmarkten an "undefi-
nierten" Standorten im Stadtgebiet, mit der Folge diese anderweitig ungeregelt nicht zu er-
méglichen.

Aus diesem Grunde ist Ziel und Anlass dieses Bebauungsplanes, diesen Einzelhandels-
standort im Stden des Stadtgebietes von Celle als Versorgungsschwerpunkt zu sichern. Der
Bebauungsplan setzt die derzeit geltende Rechtslage um. Dieses Verfahren sichert die
stadtebauliche Entwicklung des Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet - im Gegensatz zu
ginzelnen Baugenehmigungen - d. h. auch die Sicherung und Unterstitzung der innenstadt-
standorte. Darliber hinaus dient diese Planung auch der Planungssicherheit fur jetzige und
zukiinftige Investoren.

8ebd, 8. 85
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Nach den Handlungsempfehlungen des Markt- und Standortgutachtes (s. Pkt 8.1) sollen im
Rahmen dieser Planung die innenstadirelevanten bzw. nicht innenstadtrelevanten Sorti-
mente quanti- und qualifiziert werden.

Ziel ist es, einen Einzelhandelsstandort mit einerseits definierten Nutzungen und anderer-
seits Moglichkeiten mit langfristigen Umnutzungen, die aber haupts&chlich nicht innenstadt-
relevante Sortimente beinhalten, zu schaffen.

Das restliche Gebiet wird stadtebaulich mit erfasst, d. h. die Wohnbebauung ist neben der
Nutzung des Einzelhandels in geeigneter Form darzustellen und zu sichern.

9.  Eingriff in Natur und Landschaft

Es sind keine Uber den Bestand hinausgehenden Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
zu erwarten, so dass ein Ausgleich im Sinne des Niedersdchsischen Naturschutzgesetzes
{NNatSchG) nicht erforderlich ist.

10. Planinhalt

10.1___Art der bautichen Nutzung Sondergebiet "GrofRflachiger Einzelhandel”

Entsprechend der formulierten Planungsziele fur diesen Planbereich des Bebauungspianes
wird ein sonstiges Sondergebiet i. S. d. § 11 (3) BauNVO der Zweckbestimmung "Groffla-
chiger Einzethandel" festgesetzt. Der Bebauungspian setzt sowohl flr den Umfang der Ein-
zelhandelsnutzungen insgesamt als auch fir einzelnen Nutzungen und Sortimente Ober-
grenzen fest.

Da innerhalb des Einzelhandels nicht nur Bestandssicherung, sondern Erweiterungsmaglich-
keiten in vorgebebenem Rahmen erhalten werden soll, sind weitere Sortimente der nicht
innenstadtrelevanten Sortimentspalette zuldssig (siehe Textliche Festsetzung 1.4). Mit der
Regelung von Ausnahmen ist ausgesagt, dass die unter 1.1 und 1.2 der Textlichen Festset-
zungen genannten Nutzungen regelmallig zulassig sind, darliber hinaus aber auch andere
bisher noch nicht bekannte Nutzungen hinzukommen kénnen, wenn sie der Zielsetzung des
Bebauungsplanes entsprechen. Auch fir diese Nutzungen gilt im tbertragenen Sinne die
Oberbegrenzung von 7,5 % (max. integrierte Verkaufsflache mit innenstadtrelevanten Sorti-
menten), die jedoch nicht ausdriicklich festgesetzt wird, weil der Bebauungsplan mit absolu-
ten Flachengrofien arbeitet.

Sortimente, die nicht unter 1.1 bzw. 1.2 der textlichen Festsetzungen aufgefihrt sind, sind
aushahmsweise zuldssig, wenn sie sich in die Zweckbestimmung des Sondergebietes
"GrofRflachiger Einzelhande!l" einfligen und wenn die integrierte Brutto-Verkaufsflache mit
innenstadtrelevanten Sortimenten die Regelungen nach 1.1 bzw. 1.2 der textlichen Festset-
zungen nicht Uberschreitet. Dies gewahrleistet eine Erweiterung von zukinftigen Produkten
ginerseits und anderseits schiitzt es durch die Einschrankung "nicht innenstadtrelevant” den
Einzelhandel innerhalb des Innenstadtbereiches.
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Es werden Verkaufsflachenbegrenzungen fir "innenstadtrelevante Sortimente”" und Sorti-
mente der Nahversorgung fur das SB-Warenhaus wie foigt festgelegt:

Bekleidung

Schuhe
Elekiro/Medien
Spielwaren
Sport/Freizeit/Camping
Aktionsflache Non-Food
Lebensmittel

Getranke

. Drogerie

10. Haushaltswaren

11. Do it-Artikel

12. Aktionsflache Markt

© 0 NDUH N

Die Zulassigkeit von innenstadtrelevanten Sortimenten wird in absoluten Flachengréfien an-
gegeben, die sich auf rund 7.5 % der zuldssigen Verkaufsflache beschrankt (Ausnahme ist
das SB-Warenhaus). Mit der Verkaufsflache ist die Brutto-Verkaufsfldche einschlielilich Ver-
kehrs-/ ErschlieBungsflédche? gemeint.

Die maximal integrierte Verkaufsfliche mit innenstadirelevanten Sortimenten des SB-
Warenhauses umfasst die Sortimente

«  Bekleidung,

» Schuhe,

= Elekiro/Medien,

»  Spielwaren und

= Sport/Freizeit/Camping

In der Shopzone/Mall des SB-Warenhauses liegen ein Gastronomiebereich, Laden fir Le-
bens- und Genussmittel wie Backer, Metzger, Spezialitidten, diverse Dienstleister (Lotto-Toto,
Schlisseldienst, efc.) und andere Non-Food-Laden, wie z. B. Anbieter fUr Schmuck und Ge-
schenke, sowie eine Apotheke und ein Blumenfachgeschaft, Die Nutzungen dieser Shopzo-
ne/Mall werden auf insgesamt ca. 2.000 m® incl. aller Verkehrs- und Kundenwege (Brutto-
Verkaufsflache'?) festgesetzt.

Der Fachmarkt Teppich Doméane Harste hat ein Sortimentsangebot von
»  Teppichbdden,

= Teppiche und Bodenbelage aller Art,

»  Malerbedarf/Tapeten,

=  Baumarktartikel,

«  Mobel- und Einrichtungsgegenstande,

5 Die Verkaufsfliache ist Teil der Geschifisfiache des Einzelhandelsbetriebes, der dem Verkauf dient. Eingeschlossen sind
die Standflachen fiir Warentrager, Konsumbsreiche und alle dem Kunden zugangliche Verkaufs- und Serviceftachen,
nicht dagegen Treppen- und Schaufensterflachen. Die Verkaufsfidche schiielit auch Freiflachen, die nicht nur vor{iber-
gehend fiir Verkaufszwecke genutzt werden, mit ein. Bei Einzefobjekten umfasst die Netto-Verkaufsflache die eigenge-
autzte Verkaufsflache hinter der Kassenlinie. Dig sog. Vorkassenzone (Verkehrswege und Shop-Flachen) fillen die Dif
ferenz zur Brutto-Verkaufsflache aus (s. Definiticnenkatalog Arbeitskreis Handel, "Ausgesuchte Begriffs- und Lagedefini-
tienenn der Einzelhandels-Analytik", gif -Gesellschaft fir Immobilien - Wirtschaftiiche Forschung e. V., August 2000, S,
12).

10 Siehe Fufinote 9
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=  lampen,
= Gardinen,
*  Heimtextilien und
= Autozubehor,

Die maximal integrierte Verkaufsflache mit innenstadtrelevanten Sortimenten fUr die Tep-
pichfachhandel umfasst

» Bekleidungstextilien,

» | ebensmittel (verpackt),

*  (Geschenkartikel,

= Autozubehdr und

= gine Aktionsflache far diverse Artikel.

Die Grofle des Fitnessstudios ist in der maximalen Betriebsflache (keine Verkaufsflache)
angegeben. D. h. alle dem Kunden zuganglichen Fidchen werden angerechnet.

Unter der Textlichen Festsetzung 1.1 Nr. 8 und 11 sind die Nutzungsarten Teppichfachmarkt
und Drogeriefachmarkt ausdriicklich als zulassige Nutzungsart festgesetzt. Damit wird unter-
stelit, dass die Scrtimente dieser Nutzungen innenstadtrelevant sind, aber eben auch zuge-
fassen werden. Die Einschraénkung hinsichtlich der innenstadtrelevanten Randsortimente
bezieht sich dementsprechend auf weitergehende, also Uber die 0. g. Nutzung hinausgehen-
de Angebote wie z. B. CDs, Bekleidung, o. &..

Innerhalb der Uberbaubaren Flache des Sondergebietes "Grol¥flachiger Einzelhandel” ist ein
Getrankefachmarkt mit einer Flache von ca. 690 m? zuldssig.

AuBlerdem ist auf den Flachen des Sondergebietes "Grofflachiger Einzethandel” als Zubehor
der Betrieb einer Tankstelle mit Waschanlage und sogenannte Imbissstuben zuldssig. So-
wohl die Tankstelle incl. Waschanlage als auch die imbisstuben missen sich innerhalb der
Offnungszeiten des gebietsbestimmenden Einzelhandelsbetriebes einordnen und in Lage
und Umfang keinen eigenstidndigen Charakter aufweisen. Fir die Imbissstuben, die Le-
bensmittel und andere zum Verzehr gedachte Produkte fiihren, gilt zuséatzlich, dass sie die
Gesamtzah! von 2 Imbissstuben und eine max. GréRe von 15 m?/ Imbissstube nicht Giber-
schreiten (siehe Textliche Festsetzung 1.3).

10.2 _ Art der baulichen Nutzung im restlichen Gebiet

Die Baugebiete westlich des Sondergebietes der Zweckbestimmung "GroRflachiger Einzel-
handel" werden als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, entsprechend der bestehenden

Nutzung.

Um eine "Trennwirkung" zwischen Allgemeinem Wohngebiet und Sondergebiet zu erreichen,
wird zwischen diesen eine private Grinfliche der Zweckbestimmung "Wall mit Gehélzstruk-
tur", die von Bebauung freizuhaliten ist, festgesetzt. Angrenzend an das Wohngebiet in nérd-
liche Richtung wird eine private Grinfliche der Zweckbestimmung "Garten" ausgewiesen.
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10.3 _MaR der baulichen Nutzung

10.3.1 Grundfldchenzahl/Geschossflédchenzahl

Flr das Sondergebiet "GroBflachiger Einzelhandel" wird ein Grundflichenzahl (GRZ) von 0,6
und eine Geschossflachenzahl! (GFZ) von 1,2 festgelegt. Diese liegt deutlich unter der Ober-
grenze fUr die Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung nach § 17 (8) BauNVO, um
die angrenzenden Wohngebiete durch eine geringere Dichte zu beriicksichtigen.

Da bei Sondergebieten der Zweckbestimmung "Grofflachiger Einzelhande!l" auRerhalb der
Uberbaubaren Flache versiegelte Flachen durch Stellplatze zu erwarten sind, wird ergéanzend
festgesetzt, dass solche Anlagen die GRZ bis zu 0,8 Uberschreiten durfen. Damit ist inner-
halb der Baugebiete des Plangebietes eine Versiegelung bis zu 80 % der Grundst{icksflache
zulassig (s. textliche Festsetzung 3.1).

Fir das Aligemeine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahi von 0.4 festgelegt, dies ent-
spricht der nach § 17 (1) BauNVO festgelegten Obergrenze.

10.3.2 _Anzahi der Vollgeschosse und zuldssige Mohe baulicher Aniagen

In dem Sondergebiet "Grof¥flachiger Einzelhandel” wird die Héhe der baulichen Anlage auf
eing Gebaudehthe von 12,00 m festgesetzt. Die Héhenbeschrankung bezieht sich auf den
Abstand zwischen Gebdudeoberkante (OK) und die natiirliche Geldndeoberflache. Die na-
tirliche Geldndeoberkante liegt bei ca. 38,50 m Giber NN.

In Anlehnung an die zuldssige GRZ im Allgemeinen Wohngebiet werden Ill Voligeschosse
zugelassen. Das entspricht der Geschossigkeit der bestehenden Bebauung.

10.3.3 Bauweise und Uberbaubare Flachen, Stelipldtze und Nebenanlagen

Im Sondergebiet "Grofflachiger Einzelhandel" werden die Baugrenzen entsprechend des
vorhandenen Gebdaudes einschliellich des Getrankemarktes mit entsprechenden Erweite-
rungsoptionen dargestellt. Dabei ist eine Erweiterung in westliche Richtung nicht vorgese-
hen, um die angrenzenden Wohnbauflachen zu beriicksichtigen.

Die Steliplatzflachen im Bereich des Sondergebietes werden hinsichtlich ihres Standortes als
"Flache fur Steliplatzantagen" und im Bereich der Wohnbauflachen als Gemeinschaftsstell-

platze bzw. Gemeinschaftsgaragen festgesetzt mit der MaRgabe, dass Steliplatze nur inner-
halb der bezeichneten Flachen zulassig sind (siehe Textliche Festsetzungen 3.2).

Die im allgemeinen Wohngebiet dargestellten Baugrenzen zeichnen den Bestand nach.

10.4 _ Verkehrsflachen

Das Sondergebiet ist Uber die Strale An der Hasenbahn erschlossen. Uber den Wilhelm-
Heinichen-Ring ist das Gebiet regional gut an die angrenzenden Wohngebiete angebunden.

Verkehrsflachen sind nur in Form von Stellplatzflachen und deren Zufahrten sowie Flachen
fur die Zu- und Anlieferung des Sondergebietes in dem Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes vorhanden. Die An- und Zulieferung erfolgt Uber die Strale An der Masenbahn mit Zu-
fahrt westlich des Sondergebietsgebzudes. Der An- und Zulieferverkehr des Verbraucher-
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marktes sowie der weiteren Nutzer (Discounter, Teppich Doméne Harste, etc.) ist im Rah-
men des allgemeinen Verkehrsaufkommens, u.a. durch die Stellplatzanlage, einzugliedern.
Da dieser Bebauungsplan den vorhandenen Bestand mit eingeschrankten Erweiterungs-
moglichkeiten festsetzt, werden die zuklnftigen An- und Zulieferungsverkehr dhnlich des
vorhandenen Verkehrs sein.

In der Zeit von 22.00 bis 6.00 Uhr sind An- und Zulieferungen nicht zulassig (siehe Textliche
Festsetzungen 4.2). Diese textliche Festsetzung gewahrieistet, dass die angrenzende
Wohnbebauung keiner Belastigung durch néchtliche Immissionen ausgesetzt ist. Eine weite-
re Schutzfunktion nimmt der zwischen dem Sondergebiet und der Wohnbebauung liegende
Wall auf, der als &ffentliche Grinflache der Zweckbestimmung “Wall mit Gehdélzstrukturen”
festgelegt ist und als dieser zu erhalten ist.

Soliten durch die Erweiterungen des Bestandes wider Erwarten unverhaitnismafig hohe Be-
eintrachtigungen durch Larmimmissionen und deren Unvereinbarkeit mit der angrenzenden
Wohnbebauung festgestellt werden, ist diese Unvereinbarkeit und die Konsequenzen daraus
in weitergehenden Verfahren zu prifen.

10.5  Grin- und Freiflachen

10.5.1 Private Grunfldchen

Zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet und dem Sondergebiet der Zweckbestimmung
"Grofiflachiger Einzelhandel" wird eine private Grinflache der Zweckbestimmung "Wall mit
Gehélzstruktur’ festgesetzt. Sie erfllt vor allen Dingen den Zweck, das Sondergebiet vor der
Wohnbebauung "abzuschirmen". Diese Flache ist dauerhaft als Wall zu erhalten. Auller die-
ser Flache wird zusatzlich noch eine private Griunflache der Zweckbestimmung “Garten”
nordlich der Wohnbebauung Am Krahenberg festgesetzt.

10.5.2 Anpflanzen von Bdumen

Um eine entsprechende Durchgriinung und Aufwertung zu gewéhrleisten, wird eine ergan-
zende Baumanpflanzung zur Begrinung der Steliplatzfiache auf dem Sondergebiet der
Zweckbestimmung grofflachiger Einzelhande! festgesetzt, die sich nach dem Umfang der
Versieglung richtet (s. textliche Festsetzung 5.2 bis 5.5).

Zur Sicherung einer landschaftsgerechten Ausgestaltung der Einzelpflanzungen ist bei den
vorgeschriebenen anzupflanzenden Baumen je Baumstandort eine Bodenflache von mind. 8
m? mit einer Mindestbreite von 2 m unversiegelt anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Bei
den anzupflanzenden Baumen ist eine Mindestqualitdt von Hochstamm/Stammbusch, 3 x
verpflanzt, mit 14 -16 cm Stammumfang, gemessen in 1 m Hohe einzuhalten.

Wenn diese Anforderungen aufgrund der baulichen Ausnutzung des Grundstickes und der
notwendigen ErschlieBungsflachen nicht in vollem Umfang ebenerdig erfullt werden kénnen,
so kénnen die verbleibenden Anpflanzungen ausnahmsweise in Form von Fassadenbegri-
nungen mit geeigneter Vegetation erbracht werden. Dabei ist je 3 m laufende Auftenwand
eine Kletterpflanze (Selbstklimmer, Rankern oder Schiingpflanzen) zu setzen.
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11, Umwelt

11.1  Immissionssituation/immissionsschutz

Von auflen wirken das Sondergebiet "Grofifiachiger Einzelhandel!” keine immissionen ein,
die mit den geplanten Nutzungen nicht zu vereinbaren wéren.

Unter schalltechnischen Gesichispunkien besonders zu beachten sind die aus der Zu- und
Anlieferung und aufgrund von Stellplatzflachen des Sondergebietes sich ergebenen Schall-
belastungen fir die Wohnnutzungen am Kréhenberg (s. auch Pkt. 10.4 Verkehrsflachen).

11.2  Altlasten

Bodenverunreinigungen durch erheblich umweltgefahrdende Stoffe, die eine Kennzeichnung
gem. § 9 (5) 3 BauGB erfordern wirden, sind fir das Plangebiet nicht bekannt.

12.  Ver- und Entsorgung

12.1  OberflachenwasserabfUhrung

Die Behandlung und Versickerung bzw. Ableitung in einen Vorfluter der anfallenden Nie-
derschlagswésser muss dem Nds. Wasserrecht und der Abwasserbeseitigungssatzung der
Stadt Celle entsprechen. Vorhandene Systeme muissen nach Wasserrecht ggf. baulich an-
gepasst werden, wenn sie nicht mehr dem Stand der Technik entsprechen. Generell ist das
anfallende Regenwasser auf dem jeweiligen Gelande zur Versickerung zu bringen. In zu
beantragenden Ausnahmefallen ist die Ableitung an die stadtische Regenwasserkanalisation
oder einen Vorfluter in gedrosselter Einleitungsmenge maéglich.

12.2  Sonstige Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist an das zentrale Schmutzwassernetz der Stadt Celle angeschlossen.

Die gesicherte Ldschwasserversorgung ist im Plangebiet nach dem Arbeitsblatt W 405 des
DVGW "Bereitstellung von Léschwasser durch &ffentliche Trinkwasserversorgung” beziglich
des erforderiichen Léschwasserbedarfs, der Ldschwassermenge, ausreichender Entnahme-
moglichkeiten und des Netzdrucks wahrend der Entnahme sicherzustellen.

Auf das Gebiet fihrt eine Mitteldruck-Gas-Leitung mit einer Druckreglerstation.

Im Osten des Gebaudekomplexes verlaufen von Station Nr. 193 bis Station Nr. 308 20 kV-
Mittelspannungskabel. Eine Uberbauung der Mittelspannungskabel ist nicht zuldssig.

13. Ortliche Bauvorschrift tber Gestaltung

Mit der Ortlichen Bauvorschrift tiber Gestaltung soll ein gestalterischer Mindestkonsens er-
reicht werden.

1
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Die Aullenwande im Sondergebiet "Grof¥flachiger Einzelhandel” sollen Uber 2/3 der Fassa-
denflaichen aufgrund ihrer Baumasse nicht durchgéngig mit glénzenden, spiegeinden
und/oder reflektierenden Materialien oder Farben gestaltet werden, um der Wirkung eines
"Spiegelpalastes” entgegen zu steuern. Bei kleinteiligeren Baukdrpern kdnnen als Ausnahme
und architektonische Besonderheit groRflachigere Glasflachen vorgesehen werden. Unab-
hangig des gewahlten Materials sind alle Farbténe mit Ausnahme von Leuchtfarben zuléssig
(siehe Ortliche Bauvorschrift Gber Gestaltung § 1 (1) und (2)).

UnverhalitnismaRige Werbeanlagen sollen das Ortsbild nicht belasten, deshalb werden sie in
ihrer Gesamthohe begrenzt. Deswegen werden ebenfalls Werbeanlagen mit wechselndem
oder blinkendem Licht ausgeschlossen (siehe Ortliche Bauvorschrift Uber Gestaltung § 2 (1)
und (2)).

Um auch Anlagen fir Mall- und Recyclingbehalter ansprechend aussehen zu lassen, sind

diese in die vorhandenen Gebaudestrukturen baulich einzufugen und dauerhaft zu begriinen
(siehe Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung § 3 (1)).

14. Stadtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine GroRe von rd. 6,3 ha, davon entfallen auf

in ha %-Anteil
SO-Baugebiet gesamt 53 f
- davon Oberbaubare Flache 2,3
- _davon Stellplatzflachen 2.7 _
‘Nettobaulandflache SO o0 | 53 0 84 %
WA-Baugebiet gesamt 0,6
- davon Uberbaubare Flache 0,2
Nettobaulandflache WA = | 06 |- 10% -
pG "Garten" 0,1
pG "Wall mit Gehélzstruktur” 0.3
'private Grinflache - 040 8%

Celle, 26. 08, 2002

Stadt Celle

Amt fur Stadtplanung, Geodaten und Bauaufsicht
Abteilung Stadiplanung
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