SatzungsbegriUndung
zum Bebauungsplan Nr, 4 Ahg (1. Teil} der Stadt Celle "Gewerbegebiet Altenhagen"

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfaft ein Gebiet am nordwestlichen Rand der bebauten
Ortslage Altenhagen an der Bundesstrafe 191 (Lineburger Heerstrape).

Das Plangebiet wird im einzelnen wie folgt begrenzt:
im Nordesten durch die norddstliche Grenze des Flursticks 34;

im Stdosten durch ein Teilstlick der slddstlichen Begrenzung der B 191
{Flurstick 204/3);

im Stdwesten durch ein Teilstick des gldwestlichen Begrenzung der Strape
"Hehlenkamp" {Flurstick 200/1);

im Nordwesten durch ein Teilstiick der nordwestlichen Grenze der Wegeparzel-
le 201,

Von den Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die Flurstiicke bzw. Teile

der Flurstiicke der Flur 4, der Gemarkung Altenhagen betroffen, die sich in-
nerhallk des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden.

Mapgebliche gésetzliche Bestimmung

a) Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.19856

b) Baunutzungsverordnung (BauNv0O) wvom 23.01.1890

¢) Planzeichenverordnung 1980 (Planzvsd) vom 18.12.1990

d) Neufassung deg Bundesfernsirafengesetzes (FStrG) vom 08.08.15990
e) Neufassung der Nds. Bauordnung (NBauQ) vom 06.06.1986

Stand der Bauleitplanung

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Celle ist das Plangebiet darge-
stellt ais:

- "Gewerbeflache” (G)
~ "Gemischte Baufldche" (M) im EinmGndungsbereich der Strafe "Hehlenkamp"
in die B 191.

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen entsprechen im wesentlichen
den Darstellungen im Fldchennutzungsplan. Eine geringfliigige Abweichung
ergibt sich im Bereich der Einmindung Hehlenkamp/B 1391, fiir den der Bebau-
ungsplan ebenfalls Gewerbegebiet vorsieht (im Fldchennutzungsplan = "Ge-
mischte Baufldche").



Die im Bebauungsplan vorgesehens, von den Darstellungen des Flichennut-
zungsplanes abweichenden Festsetzungen sind aus planungsrechtlicher Sicht
als geringfigig einzustufen, sc dap vom Umfang und von der Art der Nutzung
den Begtimmungen des BauGB nach dem Entwickeln des Bebauungsplanes aus dem
Flachennutzungsplan Rechnung getragen wird.

Flir die Beurteilung ist es insoweit von Bedeutung, dap die Abweichung le-
diglich eine riumiich nicht wesentliche Verschiebung der Abgrenzung zweier
Wutzungsarten darstellt, durch die eine klare Begrenzung der Gebiete ermbg-
licht wird und die eine funktioneil sinnvolle Grenzziehung darstellt,

Die Notwendigkeit einer FlAchennutzungsplandnderung ist damit nicht gege-

ben. Es kann vielmehr festgestellt werden, daf der Bebauungsplan als aus
dem Flichennutzungsplan entwickelt anzusehen ist.

Stédtebauliche Situation

Das Planungsgebiet liegt am nordwestlichen Rand des Ortsteiles Altenhagen
an der Bundesstrafe 191. Es ist zum gréften Teil unbebaut und landwirt-
schaftlich genutzt. Lediglich an der Strafe Hehlenkamp haben sich bereits
zwel Gewerbebetriebe angesiedelt. Das Eckgrundstiick Hehlenkamp/B 191 wird
durch eine Gastwirtschaft genutzt, das Nachbargrundstick durch eine Wohn-
und Gewerbenutzung. An der Bundesstrafie befindet sich noch der Resthof ei-
neg landwirtschaftlichen Betriebes, der jedoch in abgehbarer Zeit aufgege-
ben wird.

Durch das Plangebiet verliuft eine Bahntrasse der Osthannoverschen Eisen-
bahnen AG (OHE), die einen Anschlup des Gewerbegebietes an das Schienennetz
ermoglicht,

Planungsanlap, Planungsziele

Der Rat der Stadt Celle hat bereits im Jahre 1975 die Aufstellung eines Be-~
bauungsplanes zur Auswelgsung eines Gewerbegebietes in Altenhagen beschlog-
sen, um den Fehlbedarf an gewerblichen Bauflédchen im Stadtgebiet abzubauen.
Die Planungen wurden geinerzeit zurlckgestellt, da die Eigentumer dieser
landwirtschaftlich genutzten Flichen keine Verkaufsbereitschaft zeigten, Es
wurden daraufhin zunachst in anderen Bereichen des Stadtgebietes Gewerbe-
fldchen ausgewiesen, die auch in der Zwischenzeit weltgehend vergeben sind,
sodaf die Auswelsung neuer Gewerbegebiete, insbesondere auch fiir Betriebe
mit grofem Fllchenkedarf, zwingend notwendig ist. Sie entspricht im lbrigen
den Zielen einer zukunftscrientierten Stadtentwicklung unter Bericksichti-
gung aller stédtebaulichen Aspekte und tragt somit auch den Erfordernissen
f{ir eine effektive kommunale Wirtschaftsfdrderung Rechnung.

Da sich die Grundstickssituation in Altenhagen inzwischen verdndert hat und
ein Teil der im Fldchennutzungsplan dargestellten gewerblichen Baufldchen
gich in stddtischem Besitz Dbefindet, wird die Planung Jjetzt wieder
aufgegriffen, zumal das Geldnde aufgrund seiner Lage sowie der gunstigen
verkehrlichen Anbindung - Anschliuf an die B 191 und die MOglichkeit eines
Gleisanschlusses an das Netz der OHE -~ als Gewerbestandort besonders geeig-
net ist.
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Die Planung soll in 2 Teilabschnitten erfolgen. Zundchst wird fiir den std-
6stlichen, an der B 191 gelegenen Bereich der 1. Teil dieses Bebauungspla-
nes aufgestellit.

Da die Flachen im Planungsbereich bisher Uberwiegend landwirtschaftlich
genutzt werden, ist hier kaum erhaltenswerter mnatiirlicher Bewuchs zu
berlUcksichtigen, mit Ausnahme eines nérdlich der QHE-Strecke vorhandenen
Gebiisches aus Strauchweiden, das als erhaltenswert anzusehen ist.

Wegen der Ortsrandlage des Gebietes sollte jedoch eine Eingriinung in den
rRandbereichen vorgesehen werden, um so eine Abschirmung zur angrenzenden
landwirtschaftlichen Flédche zu erreichen und ein Ausufern in die freie
Landschaft zu verhindern. Desweiteren sind innerhalb des Gewerbegebietes
zur Eindadmmung und zum Ausgleich der Bodenversiegelung entsprechende Fest-
setzungen im Bebauungsplan notwendig.

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der zielsetzenden Nufzung im Flachennutzungsplan sowie der bereits
vorhandenen Betriebe wird das gesamte Plangebiet als Gewerbegebiet gem. § 8
BaullVC festgesetzt. Langfristiges Ziel ist dabei, auch die zur Zeit noch
durch andere Nutzungen (z.B. landwirtschaftlicher Betrieb) geprégten Grund-
sticke einer gewerblichen Nutzung zuzufihren.

Wegen der glinstigen Ortsrandlage des Gebietes mit ausreichendem Abstand
zu gchlitezwirdigen Nutzungen sowie norddstlich und siiddstlich angrenzenden
weiteren Gewerbefldchen wird hinsichtlich der Art der Betriebe keine Ein-
schrankung vorgenommen.

Von den ausnahmswelise zuldssigen Nutzungen sind innerhalb der Gewerbegebie-
te Wohnungen fiir Aufsichts- und Betriebspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter in dem Bereich allgemein zuldssig, der bereits bebaut,
und in dem golche Wohnungen bereits vorhanden sind. Damit soll die MOglich-
keit fir den Betriebseigentimer und dessen Aufsichtspersonen eingerdumt
werden, auf dem Betriebsgeldnde zu wohnen, wodurch eine stdndige Erreich-
barkeit gegeben ist und somit eine Kontrollfunktion ausgeilbt werden kann.

Fir die dbrigen Bereiche sind solche Wohnungen nur als Ausnahme zuldssig,
damit der geplante Gebietscharakter eines Gewerbegebietes gewahrt bleibt.

MaB der baulichen Nutzung

Das Map der bkaulichen Nutzung wird fir die Gewerbegebiete durch die Grund-
fldchenzahl (GRZ) und die Baumassenzahl {BMZ} festgesetzt. Dabei werden fir
die verschiedenen Bereiche unterschiedliche Festsetzungen getroffen, Bei
den bPpebauten Grundstiicken orientieren sich die Werte an der vorhandenen
Bebauung.

Fir den Bereich zwischen der Bahnlinie und der Planstrape, fir den schon
eine konkrete Objektplanung vorliegt, wurde die gem. § 17 BauNVO hoéchstzu-
lassige GRZ von 0,8 festgesetzt sowie eine BMZ von 7,0, und damit das ge-
plante Bauvorhaben beriicksichtigt.



6.3

setzt, da diese Flachen wesentliich kleiner sind, und in den Randbereichen
im Ubergang zur freien Landschaft eine massierte Bebauung nicht erfolgen
80ll. Aus diesem Grund wird hier auch die Uberschreitung der zuldssigen
Grundfldchen durch dje Grundflichen von Garagen und Stellpldatzen mit jhren
Zufahrten, Nebenanlagen in Sinne des § 14 BauNve sowie baulichen Anlagen
unterhalb der Geléndeoberfléche, durch die das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut wird, auf max. 50 v.H. beschrinket.

Die Baugrenze verlauft im Abstand von 10,0 m von den Grundstiicksgrenzen und
ldBt somit ausreichend MGglichkeiten zur Anordnung der Gebdude, Anderer-
seits verbleiben insbesondere im Strafenbereich genlgend Flichen fur eine
sinnvolle Begrinung,

Im Bereich der Bundesstrape verlduft die Baugrenze in ejinem gréferen
Abstand, da hier gem. § 9 Abs, 1 Bundesfernstraﬁenbgesetz Hochbauten einen
Abstand von mind. 20,0 m vom befestigten Fahrbahnrand von Bundesstrafen
auferhalb der Ortsdurchfahrten einhalten miisgen. Aus diesem Grund wird hier
auch eine von der Bebauung freizuhaltende Fldche festgesetzt.

Fir das Grundstiick im Einmiindungsbereich der Strape Hehlenkamp wird diese
sogen.  "Baufreihaltezone™ ausnahmsweise auf 10,0 m vom befestigten Fahr-
bahnrand verringert, da aufgrund deg Grundstﬁckszuschnitts eine bauliche
Nutzung sonst nicht mehr mdéglich wire, Auch sind auf der diesem Grundstick
gegenilberliegenden Seite der BundesstraBe schon Gebdude mit geringerem Ab-
stand errichter worden.

Um  jedoch sicherzustellen, dap sich die Héhenentwicklung der Bebauung in
diesem Gebiet im Rahmen der die Umgebung prigenden Gebdudehdhen (z.B. Wasa)
bewegt, wird eine maximale Gebdudehdhe festgesetzt.

Verkehrliche Erschliefung

Die verkehrliche ErschlieBung deg Plangebietes soll iber eine ringférmig
angelegte Planstrape erfolgen, die {iber die bereitg teilweise ausgebaute
Strape Hehlenkamp weiter tber die rechtwinklig dazu verlaufenden Feldweg-
barzelle und denm ebenfalis rechtwinklig dazu anschliefenden Siekweg wieder
zur B 191 f{ihrt. Dasg geplante Gewerbegebiet hat somit zwei Anbindungen
an die Bundesstrafe. Beide Einmiindungsbereiche werden entsprechend dem
Zu erwartenden Verkehrsaufkommen ausgebaut und durch Lichtsignalanlagen
geregelt. Der geplante StraBenaugbay sieht weiterhin ausreichend Parkpldtze
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Durch entsprechende verkehrslenkende Mapfnahmen wird sichergestellt, dap der
Schwerlastverkehr aus den Wohngebieten herausgehalten wird (z.B, strafen-
behérdliche Sperrung der Gemeindestrafe "Am Reiherpfahl"). Dariiberhinaus
wird die geplante Ortsumgehung zur Entlastung des Ortskerns von Altenhagen
beitragen.

Die Osthannoversche Eisenbahnen AG plant eine Streckenverbindung der
beiden vorhandenen Bahnstrecken zu einem sogen. Gleisdreieck. Diese Planung
berthrt das Gebiet des Bebauungsplanes im norddstlich an die dargestellten
Bahnanlagen angrenzenden Bereich. Da es sich hier um noch nicht planfest-
gestellte Flachen handelt, wodurch eine nachrichtliche Ubernahme in den
Bebauungsplan ausscheidet, eine Freihaltung dieser Fliche fiir spitere Bahn-
nutzung jedoch geboten ist, wird eine Verkehrsflidche besonderer Zweckbe-
stimmung - geplante Bahntrasse der OHE - festgesetzt.

Grunfléchen, Fldchen mit Festsetzungen {iber Bepflanzung

Fir die ausgewiesenen Gewerbegebiete werden als Umweltvorsorgemafnahme gem,
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB Festsetzungen fiir die Bepflanzung der Freifldchen
auf den Grundsticken getroffen.

Die Begrinung von Gewerbeflédchen ist notwendig zum Ausgleich grofflachiger
Bodenversiegelung, zur Verbesserung von Kleinklima und Luftverhidltnissen am
Standert selbst und in angrenzenden Bereichen, sowie als Immissions- und
Sichtschutz. Der Vegetationsbestand bindet einen Teil der emittierten Stdu-
be und Schadstoffe unmittelbar auf dem Betriebsgelénde.

Genav lckalislerte Festsetzungen der zu bepflanzenden Flichen sind schwie-
rig, wenn die geplante Bebauung insbesondere bei Gewerbegebieten nicht be-
kannt ist wund auch nicht im Detail festgelegt werden soll. Daher kann auch
eine prozentuale Festlegung von Mindestgrinfldchenanteilen erfolgen. Von
dieser Mdglichkeit wird hier Gebrauch gemacht.

In den Gewerbegebieten verbleiben selbst bei der Festsetzung der héchstzu-
léssigen Grundfldchenzahl von 0,8 mindestens 20 % nichtiiberbaubare Flache.
Je nach Grundsticksgrdfe, Gebdudestellung und Erschliefung mup ein mehr
oder weniger groPer Anteil dieser Grundstiicksfldche z.B. fiir Zufahrten,
Rangierfléchen etc. befestigt werden. Eine Begrinung von 15 % der Grund-
sticksfldche ist dann aber in der Regel noch méglich., bies wird im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

Auch  groPere Stellplatzanlagen  sollen durch Bepflanzung mit Biumen
gegliedert werden, um so ein dbermidpiges Aufheizen dieser Fldchen im Sommer
zu verhindern, einen Teil der entstehenden Stdube und Abgase zu filtern und
80 zur Verbesserunyg des Kleinklimas beizutragen. Hierzu sind ebenfalls ent-
sprechende textliche Festsetzungen getroffen. Eine vergleichbare Funktion
erfillen auch die Bdume im Sffentlichen Strafenraum, fir die ein Pflanzge-
bot festgesetzt wird.

Der Landschaftsplan enthdlt fr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
folgende Zielvorgaben und Entwicklungsvorschlége:

Eine intensive Durchgrinung der Gewerbestandorte sowie die Anlage von
Schutzpflanzungen an der Nahtstelle zur freien Landschaft sind aus land-
schaftspflegerischer Sicht notwendige grinordnerische Mafnahmen.
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Der erste Punkt ist durch die textlichen Festsetzungen flr die Gewerbe-
grundsticke erfdllt.

Fir die Anlage von Schutzpflanzungen wird im norddstlichen Randbereich des
Bebauungsplanes ein Streifen von 7,0 m Breite mit entsprechenden textlichen
Festsetzungen als "Ortsrandeingrinung” festgesetzt. Er wird den Gewerbe-
grundsticken zugeordnet und kann auf den zu begriinenden Fldchenanteil gemip
TF 2.2. angerechnet werden.

Dieser intensiv zu begrinende Streifen markiert die Grenze zwischen dem
Gewerbegebiet und der freien Landschaft. Der Landschaftsplan sieht im An~
schluf daran zusdtzlich einen Grinzug von 70 bis 100 m Breite vor, der den
Freiraum zwischen dem Talraum des Vorwerker Baches und den Teichanlagen am
Tannhorst gliedern und der Erholungsnutzung fiir die Bevdlkerung der ndérdli-
chen Siedlungsgebiete dienen soll.

Dieser Grinzug liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Weitere Festsetzungen wvon  Ortsrandeingriinungen =z.B, im s{iddstlichen
Randbereich werden nicht fGr erforderlich gehalten. Entlang der B 191 ist
die sog. Bauverbotszone gem. § 9 Abs. 1 FStrg festgesetzt. Aufgrund der
Textlichen Festsetzungen zur Verminderung der Bodenversiegelung wird die
Forderung nach 15%iger Begriinung der Gewerbegrundsticke sinnvollerweise auf
den nichtiiberbaubaren Flidchen - also auch innerhalb dieser Freihaltezone
- erfolgen, um eine optimale Ausnutzung der Grundsticke zu erreichen, Aus
diesem Grund kann auf weitergehende Festsetzungen verzichtet werden.

Fir das ndérdlich der OHE-Strecke vorhandene Weidengeblisch, das an dieser
Stelle nicht erhalten werden kann, da hier das geplante Gleisdreieck der
COHE sowie AnschluBgleise fiir das Gewerbegebiet verlaufen sollen, wird eine
Flache fur Ausgleichsmafnahmen mit entgprechenden Fegtsetzungen an anderer
Stelle des Grundstlickes ausgewiesen.

Yer- und Entsorgung

Die Entsorgung der Gewerbegrundstiicke mit Wasser, Strom und Gas wird durch
Anschiuf an die Versorgungsnetze der entsprechenden Versorgungstriger si-
chergestellt.

Das Abwasser wird Uber die Kanalisation zum Klidrwerk geleitet.

Das auf den Offentlichen Verkehrsfldchen anfallende Oberflichenwasser wird
Uber einen Regenwasserkanal aus dem Plangebiet herausgefiihrt und in ein
Regenwasserrickhaltebecken im Bereich der Siekwiese auf der nordwestlichen
Seite der Bahntrasse geleitet.

Das auf den Gewerbegrundstiicken anfallende Regenwasser wird - entgegen der

songt ublichen Praxis - ebenfalls Uber den Regenwasserkanal abgefiihrt, da
ein Vergickern in diesem Bereich nur schwer mbgliich ist,

Flichentbersicht

Grife des Plangebietes ca. 16,22 ha

Bahngelénde ca. 0,38 ha



19,

Verkehréfiﬁche besonderer

Zwec%beéfimmuﬁg (Bahn) ca. 0,23 ha

Brutto-Bauland ca. 15,61 ha

Straﬁénverkehrsfléche ca. 2,39 ha

Grunfléache fir Ortsrand-
eingrinung ca., 0,22 ha

Bodenordnungsmafnahmen

Far den Ausbau der PlanstraBe werden Teilflichen aus folgenden Flurstiicken
benétigt:

Flurstilck 206/7 ca. 284 m2
" 354/19 ca, 31 m2
" 331/20 ca. 69 m?
" 17/1 ca. 306 m2
" 15 ca. 1867 mz2
" 14/1 ca, 39 m=2
" 34 ca, 248 m2

Die Stadt Celle beabsichtigt, die fiir den Ausbau vorgesehenen Offentlichen
Fléchen in Anspruch zu nehmen. Wenn aufgrund privater Vereinbarungen keine
befriedigende Regelung fir die Verwirklichung des Bebauungsplanes erzielt
werden kann, beabsichtigt die Stadt Celle, die erforderlichen Flichen zu
enteignen {gem. §§ 85ff BauGB).

Kogtenlbersicht und Finanzierung

Bel der Durchflhrung des Bebauungsplanes werden voraussichtlich Erschliep-
ungskosten in Héhe von ca. 5.380.000,--DM entstehen. Davon betrégt der
Stadtanteil ca. 745.000,--DM,

Aufgestellt:

Amt fir Stadtplanung,
Stadtvermessung und
Bauvaufgicht

~ Abt. Stadtplanung -
Im Auftrag

{Brandt)
Techn. Angestellte




