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/1. Geltungsbereich

Der Planbereich liegt nordwestlich der Strate ,Meierkampsweg" und beinhaltet Teilflachen
der Flursticke 732, 74, 76, 78/46 sowie 78/45 und ein Teilstick der StraBe
Meierkampsweg" (Flurstiick 118/2). Alle Flurstiicke sind Bestandteil der Fiur 4, Gemarkung
Altencelle.

2. Rechtsgrundlage

Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVQ)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Niedersachsisches Naturschutzgesetz (NNatG)
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSch()
(jeweils in der z. Z. giiltigen Fassung)

3. Verfahren

Die Beteiligung der Triger &ffentlicher Belange erfolgte in der Zeit vom 19.11.1997 bis
02.01.1998.

Die éffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes erfoigte vom 15.04. bis
14.05.1998.

In seiner Sitzung am 43,07 4998 fakte der Rat der Stadt Celle den Satzungsbeschluf.

4. Lage des Plangebietes

Altencelle liegt ca. 3,5 km stiddstlich des Stadtzentrums von Celle. Der Ortsteil wird von der
Bundesstrake B 214 durchquert, die das Mittelzentrum Celle mit dem Oberzentrum Braun-
schweig verbindet.

Altencelle wird einerseits durch seinen von Wohnnutzung und Versorgungseinrichtungen
gepragten alten Ortskemn auf der norddstlichen und der Wohnsiedlung JFoscherberg" auf
der stidwestlichen Seite, andererseits durch die Gewerbeansiediungen entlang der B 214,
der ,Braunschweiger HeerstraRe”, charakterisiert.

Durch die Bundesstralle ist Altencelle gut an das Uberregionale Verkehrsnetz angebunden.
Altencelle hat derzeit ca. 4900 Einwohner, die Stadt Celle insgesamt ca. 74.000.

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand des Ortsteils zwischen der Bundesstralle und
dem z. Z. nur landwirtschaftlich genutzten Meierkampsweg®.
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8. Raumordnung und Landespianung

Die groke selbstdndige Stadt Celle liegt gemé&R Landes-Raumordnungsprogramm ‘94 im
Ordnungsraum Hannover. In Ordnungsrdumen sind vorrangig solche Entwicklungsmaf-
nahmen durchzufiihren,

- - die insbesondere dem wirtschaftlichen und sozialen Strukturwandel gerecht werden,

-.. die der Erhaltung des bestehenden Angebots an Arbeitsplatzen dienen,

- die zur Sicherung und Entwickiung der Aufgaben beitragen, die iber den Ordnungsraum
hinaus eine wesentliche Bedeutung fir die Versorgung der Bevoikerung mit Gltern und
Dienstleistungen sowie fir die Arbeitsstatten haben,

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

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) wird die Stadt Celle als Mittelzentrum ein-
gestuft und mit dem Schwerpunkt fir die vorrangige Sicherung und Entwicklung von Ar-
beits- und Wohnstatten bestimmt. Die besondere Entwickiungsaufgabe ,Wohnen® als
Schwerpunkt erfordert ein umfangsreiches, Uber die lokale Nachfrage hinausgehendes An-
gebot von Wohnungen. Weitere besondere Entwicklungsaufgaben bestehen fur die ge-
werbliche Wirtschaft sowie die Erholung. Entsprechend ihrer Bedeutung fir die Versorgung
der Bevélkerung und der Wirtschaft ist die Leistungsfahigkeit der Stadt mit ihrer zentralortli-
chen Bedeutung zu sichern und zu verbessem.

Auch im Erlauterungsbericht des v. g. Raumordnungsprogramms wird u. a. auf Seite 17
gefordert:  Ausreichende quantitative und qualitative Erwerbsméglichkeiten der erwerbsfa-
higen Bevélkerung sind die Grundiage fur die Wirtschaftsstruktur, die fur die weitere Ent-
wicklung des Planungsraumes und die Sicherung/Erreichung gleichwertiger Lebensbedin-
gungen von ausschlaggebender Bedeutung ist. ... Wenn die derzeitig zunehmende er-
werbstatige Bevélkerung in diesem Raum gehalten und aulerdem der bestehende Arbeits-
fosenstand weiter gesenkt werden soll, dann mussen entsprechende Arbeitsplatze zur
Verflgung gestellt werden.”

Um diesen Zielen gerecht zu werden, mu auch im Bereich des Stadtgebietes fur die Be-
reitstellung entsprechender Flachen fir Gewerbe und Wohnen gesorgt werden.

6. Inhalt des Flichennutzungsplanes

Die seit dem 06.03.1998 wirksame 48. Anderung des Flachennutzungsplanes stellt fir das
Plangebiet fur den an der Bundesstrale liegenden westlichen Teil ,Gewerbliche Baufladche”
(G) und fir den dstlichen Teil ,Gemischte Baufache" (M) dar, um mit Ricksicht auf die an-
schlieRend vorhandene Wohnbebauung und das Multiple-Sklerose-Zentrum eine sinnvolle
Abstufung der Nutzungen zu erreichen.

Im Bebauungsplan wird daher ein ,Gewerbegebiet* (GE) und ein gegliedertes ,Mischgebiet”
(Ml) ausgewiesen, wie dies auch im Erlduterungsbericht zur 48. Anderung vorgeschiagen
wird.

Der dstliche Grundstickssireifen des Plangebietes befindet sich im Besitz der Liner-Haus-
Stiftung und soll im Zusammenhang mit den anderen bestehenden Einrichtungen fur be-
treutes Wohnen genutzt werden. Im Bebauungsplan wird daher flir diesen Streifen
,Sondergebiet' (SO} mit der entsprechenden Zweckbestimmung ausgewiesen.

Damit ist eine Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8
Abs. 2 BauGB gegeben.
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7. Angaben zum Bestand

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bewirtschafiete Ackerflache am nordwestlichen
Ortsrand von Altencelle, die im Osten und Siden durch heranriickende Wohn- und Gewer-
begebiete, im Westen durch die Bundesstralle B 214 begrenzt wird. Entlang der stdlichen
Grenze des Plangebietes verfauft der Meierkampsweg als bislang nicht ausgebauter Wirt-
schaftsweg, der am sldlichen Wegrand abschnittsweise mit &lteren Baumen, im wesentli-
chen Stieleichen, bestanden ist. Im westlichen Abschnitt wurden bereits jingere Baume
nachgepflanzt. Dieser Bewuchs hat aus Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge sowohl aligemeine Bedeutung flr die Schutzgiter ,Arten und Lebensgemeinschaften®,
als auch fiir das Landschaftsbild, und sollte daher erhalten werden.

Fir eine Teilfliche im Einmindungsbereich Meierkampsweg/B 214 wird von einem Investor
ein Vorhaben- und Erschiiefungsplan fir die Errichtung einer Tankstelle aufgestelit. Diese
Flache ist im Bebauungsplangebiet nicht enthaiten.

im gesamten Plangebiet ist mit einem erhéhten Grundwasserstand zu rechnen. Eine im
Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 08 durchgefihrte Untersuchung der
Boden- und Grundwasserverhdltnisse hat einen Grundwasserspiegel von Uber 2,0 m unter
Gelandeoberkante festgestellt. Von einem Ansteigen auf bis ca. 1,0 m unter Gelandeober-
kante ist auszugehen. Aullerdem verlduft an der nordwestlichen Ecke des Plangebietes
eine Hochspannungsleitung (110 KV) der Preuflen - Elektra AG.

8. AnlaR und Ziel der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll die im Fidchennutzungsplan vorgegebene
stadiebauliche Entwickiung planungsrechtlich abgesichert werden. Vorgesehen ist jeweils
zur Halfte der Flache die Ausweisung eines Gewerbegebietes und eines Mischgebietes mit
den notwendigen ErschlieBungsaniagen. Diese Flachen sollen sowohi Neuansiedlungen
von Gewerbebetrieben als auch Umsiediungen und Erweiterungen bestehender, im Ortsteil
ansdssiger Betriebe ermdglichen.

Die Ausweisungen im Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen schaffen fur einen sinn-
vollen Abschiufl der baulichen Eniwicklung im nordwestlichen Randbereich des Ortsteils
Altenceile. Dabei soll den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege durch
entsprechende Festsetzungen ebenfalls gebihrend Rechnung getragen werden.

9. Eingriff in Natur und Landschaift

Zur Prifung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wurde vom Grinfldchenamt der
Stadt Celle ein Grinordnungsplan (GOP) erarbeitet, um die zu erwartenden Auswirkungen
des geplanten Gewerbe- und Mischgebietes auf den Naturhaushalt zu ermitteln, zu bewer-
ten und geeignete Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von ne-
gativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft sowie zur Integration des neuen Baugebie-
tes in die vorhandene Siediungsstruktur bzw. in die Landschaft zu entwickein.

Alle notwendigen Ausgleichsmafnahmen sollen dabei innerhalb des Geltungsbereiches
vorgesehen werden. Das Ergebnis der vorgenommenen Untersuchungen wird durch Fest-
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atzung entsprechender Flachen und Mafnahmen in den Bebauungsplanentwurf Uber-
ommen. Der Grilnordnungsplan ist Bestandteil der Begriindung.

D'i.e' Ermittiung des Kompensationsbedarfs erfolgt unter Anwendung der "Arbeitshilfe zur
Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung”. Aufgrund dieser
Bilanz ergibt sich ein rechnerisches Defizit. Die Bilanz endet mit -3.500 Punkten.

Das bedeutet, der Eingriff kann durch die festgesetzten Ausgleichsmafinahmen rein rech-
nerisch nicht vollkommen ausgeglichen werden. Dieses Defizit ist jedoch griinordnerisch
vertretbar, da durch eine optimale Ausbildung von Grinstrukturen und deren Vernetzung im
Plangebiet Beeintrachtigungen wie Bodenversiegelung, Verlust von Lebensraumen wei-
testgehend minimiert werden. Insbesondere ist eine funktionsoptimierte Einbindung des
Plangebietes im Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild gewahrleistet.

10. Planinhait

Entsprechend der stédtebaulichen Vorgaben des Flachennutzungsplanes wird die stdwest-
liche, an die Bundesstrale angrenzende Teilflache im Bebauungsplanentwurf als Gewer-
begebiet (GE) ausgewiesen.

Das Maf der baulichen Nutzung wird mit Riicksicht auf die Ortsrandlage auf eine GRZ von
0,6 festgesetzt. Uberschreitungen dieser Grundflachenzahl kénnen nur zugelassen werden
fiir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, ai-
lerdings nur bis zu einer GRZ von 0,7. Auf die Festsetzung einer Geschossigkeit wird ver-
zichtet, da bei gewerblichen Bauten die GeschoRhohen stark variieren kénnen, und damit
die Hohenentwicklung der Gebadude (ber die Anzahl der Geschosse nicht zu regeln ist.
Stattdessen wird eine maximale Gebdudehéhe festgesetzt, die sich im wesentlichen an der
bereits vorhandenen Bebauung orientiert. Die Gebaude sollen mit seitlichem Grenzabstand
errichtet werden; da bei gewerblichen Bauten eine Uberschreitung der in der offenen Bau-
weise vorgeschriebenen Lénge von 50 m nicht auszuschlieRen ist, wird anstelle der
_offenen Bauweise" eine diesbeziiglich modifizierte ,abweichende Bauweise" festgesetzt.

Der norddstliche Teil des Plangebietes wird als Mischgebiet (MI) ausgewiesen, wobei hier
unter Berlicksichtigung der bereits vorhandenen Immissionsbelastung durch die Bundes-
straRe sowie die mogliche Beeintrichtigung durch das Gewerbegebiet eine Gliederung in
Mi 1 und Mi 2 erfolgt, um eine sinnvolle Abstufung der unterschiedlich schutzwirdigen Nut-
zungen auch im Hinblick auf die an der Strafe ,GroRe Redder® vorhandene Wohnbebau-
ung zu erreichen. '

Nach § 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist die Gliederung von Baugebieten in
unterschiedlicher Form méglich. Voraussetzung hierfir ist jedoch, dal die allgemeine
Zweckbestimmung des jeweiligen Baugebietes gewahrt bleibt.

Bei der im Bebauungsplan-Entwurf vorgenommenen Gliederung sind, auf die Gesamtflache
des Mischgebietes bezogen, alle allgemein zulassigen Nutzungen nach § 6 Abs. 2 méglich,
so daf damit der Forderung des § 1 Abs. 5 entsprochen wird.

Fir das an das Gewerbegebiet angrenzende Mischgebiet Ml 1 werden daher die gemal § 6
Abs. 2 Nr. 1 BauNVO aligemein zuldssigen Wohngebauden ausgeschlossen. Wohnnut-
zung ist hier - analog zu den Regelungen flr Gewerbegebiete - nur ausnahmsweise flr
Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fir Betriebsleiter und Betriebsinhaber zulassig.
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. 4s MaR der baulichen Nutzung wird fir diesen Bereich gem. § 17 BauNVO auf eine
_Grundfidchenzahl (GRZ) von 0,6 und eine GeschoBflachenzahl (GFZ) von 1,0 festgesetzt
“sowie auf eine Geschossigkeit von maximal zwei Vollgeschossen.

Diese Ausnutzung erscheint in Anbetracht der Ortsrandlage des Plangebietes fur ein Ge-
- werbegebiet als durchaus ausreichend.

Fiir das Mischgebiet Ml 2 werden von den nach § 6 Abs. 2 BauNVO aligemein zulassigen
Nutzungen die Nummern 4 (sonstige Gewerbebetriebe) und 7 (Tankstellen) ausgeschlos-
sen: des weiteren sind die Ausnahmen gem. Abs. 3 (Vergniigungsstétten gem. § 4 a Abs. 3
Nr. 2) unzuldssig.

Da die sonstigen Gewerbebetriebe, die gewdhnlich einen gréReren Flachenanspruch ha-
ben, hier unzuldssig sind, wird die Ausnutzung fir das Ml 2 auch im Hinblick auf die beab-
sichtigte Abstufung zum angrenzenden, relativ locker bebauten Wohngebiet auf eine
Grundfiaichenzahl (GRZ) von 0.4 und - wegen der auch hier vorgesehenen Zweigeschos-
sigkeit - auf eine GeschoBflachenzahi (GFZ) von 0,8 festgesetzt.

Zur Verringerung der Bodenversiegelung und damit des Eingriffs in Natur und Landschaft
wird fiir beide Mischgebietsteile eine Uberschreitung der Grundflachenzahi gem. § 19 Abs.
4 Satz 3 untersagt.

Zur sinnvollen Abgrenzung des Plangebietes wird die Teilflache des Flurstiickes 78/45 mit
in den Geltungsbereich einbezogen. Diese Parzelle befindet sich im Besitz der Stiftung Li-
nerhaus, die hier und auf den ostlich angrenzenden Flachen auBerhalb des Geltungsberei-
ches eine Wohnanlage fur betreutes Wohnen errichten will.

Die Ausweisung im Bebauungsplan-Entwurf soll diese Nutzung fUr die oben genannte Par-
zelle planungsrechtlich absichern. Die Festsetzungen bericksichtigen den vorliegenden
positiven Bauvorbescheid einschiieBlich der fur dieses Vorhaben durchzufUhrenden Aus-
gleichsmainahmen. Diese Parzelle wurde daher bei der Ermittlung der Kompensations-
maRnahmen fir den Bebauungsplan-Entwurf nicht mit in Ansatz gebracht.

Die Flache wird als ,Sondergebiet* (SO) mit der besonderen Zweckbestimmung ,Betreutes
Wohnen“ ausgewiesen, und eine offene, zweigeschossige Bauweise mit einer Ausnutzung
von GRZ 0,3 und GFZ 0,0 festgesetzt.

Die Baugrenzen im Plangebiet werden unter Zugrundelegen des nach der Nds. Bauord-
nung vorgeschriebenen Mindestabstands auf 3,0 bzw. 5,0 m von den Strallen- und Ge-
bietsgrenzen festgelegt. Abweichungen hiervon ergeben sich fir das Gewerbegebiet. Ent-
lang der Bundesstrae wird gem. § 9 FernstraBengesetz die Baugrenze auf einen Abstand
von 13,0 m von der Grundstiicksgrenze festgesetzt; das entspricht den geforderten 20,0 m
vom befestigten Fahrbahnrand. Im Bereich der Planstrae A wird die nicht Gberbaubare
Flache auf 10,0 m festgelegt, um noch eine sinnvolle Abpflanzung dieser Randbereiche zu
erreichen.

11. Emissionen / immissionen

Durch die am Plangebiet vorbeifihrende, stark frequentierte BundesstraRe B 214 ist im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit erhéhten Lérmwerten zu rechnen. Nach dem
Schallimmissionsplan ergibt sich fir das Bebauungsplangebiet folgende Verteilung:

Fir den als Gewerbegebiet ausgewiesenen Bereich am Tag 60 - 65 dB(A), nachts 55 - 60
dB(A); fur den als Mischgebiet ausgewiesenen Bereich am Tag 50 - 55 dB(A) und nachts
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4550 dB(A). Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 "Schalischutz im Stad-
ebau" eingehalten.

“An - der nordwestlichen Ecke des Planbereiches verlauft eine 110 KV-
‘Hochspannungsfreileitung der Preussen-Elektra AG.

Die 26. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmssionsschutzgesetzes hat Grenzwer-

& for die elektische Feldstérke und die magnetische FluBdichte von Niederfrequenzaniagen
festgelegt, bei deren Einhaltung eine gesundheitliche Beeintréchtigung des menschlichen
Organismus ausgeschlossen werden kann.

Nach Aussage der Preussen Elekira AG werden diese Werte beim Betrieb der Hochspan-
nungsfreileitung eingehalten.

12. ErschlieRung

Die Erschliefung des Plangebietes ist Uber die Wegeparzelle ,Meierkampsweg* geplant.
Dabei soll jedoch der Verkehr fur die gewerblich zu nutzenden Flachen (GE und M| 1) und
die nicht gewerblich zu nutzenden Flachen (M} 2) getrennt gefihrt werden. Die Erschlie-
Bung fir das Gewerbegebiet und das Mischgebiet MI 1 wird dabei durch eine Stichstrale
mit Wendeanlage (Planstrale A) Uber das im Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 08
"Aral-Tankstelle" vorgesehene Stralenstiick an die Bundesstrale B 214 angebunden, um
den hier im hdheren Mafe anfalienden Schwerlastverkehr ohne Umwege an das Gberge-
ordnete Strallennetz weiterzuleiten.

FUr den Ubrigen Bereich der Bundesstrale 214 ist ein Zu- und Ausfahrtsverbot festgesetzt,
da wegen der Lage auerhalb der Ortsdurchfahrt ein direkter Anschiu von Grundstlicken
nicht zuléssig ist.

Der Ausbau des Knotens B 214 / Meierkampsweg wird im Zusammenhang mit der Errich-
tung der Tankstelle auf dem Eckgrundtick durch den Investor erfolgen. Die Einzelheiten
des Ausbaues sind in dem Vorhaben- und ErschlieRBungsplan geregelt. Der Zeitpunkt der
Herstellung ist in dem dazugehorigen Durchfihrungsvertrag festgelegt.

Der Anschluft des Gewerbegebietes und des Mischgebietes Mi 1 Uber die B 214 kann erst
nach 6ffent]. rechtlicher Sicherung dieses Knotens erfolgen. Die ErschiieBung ist dann si-
chergestellt.

Die ErschlieBung des Mischgebietes M! 2 erfoigt ebenfalls dber eine Stichstralle mit Wen-
deanlage (Planstrae B) mit Anschiuf an die Strafle "Grofe Redder". Die Dimensionierung
des StraRenkdrpers ist hier geringer, da das hier zu erwartende Verkehrsaufkommen durch
den Ausschiuf® gewerblicher Nutzung nicht sehr hoch sein wird.

Beide PlanstraRen sind im Verlauf der Wegeparzelle "Meierkampsweg" durch einen Ful3-
und Radweg miteinander verbunden.

Parkplatze im StraBenraum sind bei beiden Planstraflen vorgesehen.

Die Versorgung des Gebietes mit Strom, Wasser und Gas kann durch Anschlul? an die Ver-
sorgungsnetze der Stadiwerke Celle GmbH sichergestelit werden. Die aligemeine Losch-
wasserversorgung des Plangebietes wird bei der Dimensionierung der Wasserleitung be-
rlcksichtigt. Die Schmutzwasserentsorgung kann durch Anschiuf an die vorhandene Kana-
lisation in der Stralle ,GroRe Redder” erfolgen.
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S auf._d‘én affentlichen Verkehrsfidchen anfallende Oberflachenwasser wird (ber seitliche
uiden gesammelt und versickert.

Dasaufden privaten Grundstiicken anfallende Regenwasser ist dort durch Sammlung und
‘Versickerung zu beseitigen. Bei Verschmutzungen sind entsprechende Vorbehandiungsan-
~lagen vorzusehen. -

" Fir die Einleitung ins Grundwasser ist eine entsprechende Erlaubnis der Unteren Wasser-
‘behorde einzuholen.

13. Stadtebauliche Werte

GroRke des Plangebietes =

Brutto-Bauland ca. 524 ha
davon dffentliche Verkehrsfldche ca. 0,53 ha
davon Grianflache als Ausgleichsflache ca. 058 ha

Netto-Baufiache 413 ha

GE - Gebiet ca. 1,75 ha

Mi 1 ca. 0,85 ha

Ml 2 ca. 0,86 ha

SO ca. 067 ha

14. Realisierung des Bebauungsplanes

Es ist beabsichtigt, die notwendigen bodenordnerischen Mafinahmen, die zur Regelung des
B-Planes erforderlich sind, auf freiwilliger Basis durch An- und Verkauf oder Tausch durch-

zuflhren.
Solite dieses nicht gelingen, bleiben die Moglichkeiten der Bodenordnung und Enteignung

nach den §§ 45 ff BauGB.

Enteignungen nach dem Baugesetzbuch kommen dann in Betracht, wenn das Wohi der
Allgemeinheit sie erfordert und der Enteignungszweck auf andere zumutbare Weise nicht
erreicht werden kann.
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_-15i*:ﬁ1_-_|inweise

Zur Durchsetzung der nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB getroffenen Festsetzungen
- (Anpflanzungen von Baumen, Strduchem usw.) kann der Grundstickseigentimer gem. §
178 BauGB i.V.m. § 175 BauGB durch Bescheid verpflichtet werden, innerhalb einer zu-
bestimmenden angemessenen Frist sein Grundstick entsprechend zu bepflanzen.

Aufgestelit.

Amt fUr Stadfplanung,
Stadtvermessung und
Bauaufsicht

- Abt. Stadtplanung -

Celle, den 09.06.1998
Im Auftrag

§i

T 4
(Brandt)
Techn. Angestelite
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