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1. Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flursticke 51/13, 51/16, 51/17, 50/5,
51/15, 51/1, 51/11, 51/9, 51/3, 51/4, 51/8, 52/1, 52/2, 54/5, 54/4, 60/6, 347/8, 374/5,
374/4, 374/2, 60/3, 56/7, 56/9 und Teile der Flurstiicke 341/8 und 341/10 (Celier Stralle
(B 3)) und die Flurstiicke der Stralle Zur Hasselklink (K 78) 335/9, 335/4, 43/4, 51/13,
51/2, 57/5 und 335/8 (z. T.) der Flur 4, Gemarkung Grof} Hehlen.

Er wird begrenzt

- im Suden durch die stdlichen Grenzen der Fiursticke Nr. 56/7 und 56/9,

- im Norden durch die nérdlichen Grenzen der Strafle Zur Hasselklink (K 78) (nérdli-
che Grenze der Flurstiicke 335/4, 43/4, 335/8),

- im Westen durch die Celler Stralle (B 3) (z. T. westliche Grenze der Flurstiicke
341/9 und 341/10) und

- im Osten durch die Gstlichen Grenzen der Flurstiicke 56/9, 80/3 und 375/4.

Die Fldche umfasst ca. 8,5 ha.

2. Rechisgrundiage

Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Niederséchsische Bauordnung (NBauQ)
Bundesimmissionsschutzgesetz (BimSchG)
(jewells in der z. Zt. glltigen Fassung)

3. Verfahren

Der Rat der Stadt Celle hat am 25.03.1999 die Aufstellung dieses Bebauungsplanes
beschlossen.

Die frihzeitige Blrgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom 12.02.2002 bis
25.02.2002 und die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
vom 19.02.2002 bis 18.03.2002 durchgeflhrt.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes erfolgte vom 14.05.2002 bis
13.06.2002. Aufgrund Kkleinerer Erganzungen bzw. Anderungen (Festsetzung von
Sichtdreiecken und Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt innerhalb der
freien Stecke der B 3 und im Kreuzungsbereich der B 3 mit der Planstrafle A und Auf-
nahme von Hinweisen beziglich der Bauverbots- sowie Baubeschrankungszonen gem.
FStrG) wird der Bebauungsplanentwurf gem. § 3 (3) BauGB erneut ausgelegt. Die er-
neute Auslegung des gednderten Entwurfes fand vom 19.08.2002 bis einschliefllich
02.09.2002 statt.

in seiner Sitzung am 19.09.2002 hat der Rat der Stadt Celle diesen Bebauungsplan zur
Satzung beschlossen.

4. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am siidéstlichen Rand des Ortsteiles Groft Hehlen, ca. 5 km nérd-
lich des Stadtzentrums Celle. Der Ortsteil Grofk Hehlen wird von der Bundesstraile 3
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durchquert, die das Mittelzentrum Celle mit Hannover und Hamburg verbindet. Durch
die B 3 (Celler Strale), Landesstralle 210 (Scheuener Stralke) und die Kreisstrale 83
{Zur Hasselklink) ist Grof2 Hehlen gut an das Uberregionale Netz angebunden.

Der alte Dorfkern des Ortes liegt im Stdwesten des Ortsteiles Grofl Hehlen. Daran an
schiiellen sich Wohnbauflachen hauptsdchlich in nérdlicher Richtung. Die B 3 durch-
schneidet die Ortslage und trennt die Siedlungsbereiche im Norden von dem Dorfkern
im Stdwesten ab. Emissionsbelastungen durch die stark befahrene B 3 und Militar-
fahrzeuge, die die K 83 nutzen, um die Kaserne Scheuen zu erreichen, unterstiitzen
die Trennwirkung. Die Wohngebiete in der Ortslage sind gepragt durch 1-2 Familien-
hauser. s liegen verschiedene kleinere und mittlere Gewerbebetriebe im Siidosten an
der B 3 am Eingang der Orislage und eine Ziegelei an der Scheuener Stralle.

Grofd Hehlen hat 2.853 EW von insgesamt 72.082 EW im Stadtgebiet von Celle”.

5.  Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Celle liegt gemaf Landes-Raumordnungsprogramm "94 im Ordnungsraum
Hannover. In Ordnungsraumen sind vorrangig solche Entwicklungsmafnahmen durch-
zufithren,

- die insbesondere dem wirtschaftlichen und sozialen Strukturwande! gerecht wer-
den,

- die der Erhaltung des bestehenden Angebots an Arbeitspldtzen dienen,

- die zur Sicherung und Entwicklung der Aufgaben beitragen, die Uber den Ord-
nungsraum hinaus eine wesentliche Bedeutung fur die Versorgung der Bevéike-
rung mit Gltern und Dienstleistungen sowie flir 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 fur die vorrangige Sicherung und Entwicklung von
Arbeits- und Wohnstatten. Besondere Entwicklungsaufgaben bestehen fir die gewerb-
liche Wirtschafi, das Wohnen sowie die Erholung.

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

Entsprechend ihrer Bedeutung fUr die Versorgung der Bevilkerung und der Wirtschaft
ist die Leistungsfahigkeit der Stadt mit ihrer zentralortlichen Bedeutung zu sichern und
zu verbessern. Fir Ansiedlungen und Erweiterungen von Gewerbe- und Handelsbe-
trieben ist Flachensicherung durch Bauleitplanung zu betreiben, um so der dem Mittel-
zentrum Celle zugewiesenen Entwicklungsverantwortung von Versorgungsaufgaben
gerecht zu werden. Mit dem Sondergebiet "Grol¥flachiger Einzelhandel” und der Misch-
und Gewerbenutzung an diesem stadtebaulich integrierten Standort wird dieser regio-
nalplanerischen Entwicklungsaufgabe entsprochen.

Das RROP 1993 des Landkreises Celle ist Mitte 2001 auRer Kraft getreten und gilt
seitdem als fachliche Grundlage fOr die Beurteilung von Vorhaben. Es befindet sich zur
Zeit in Neuaufstellung.

' Stand 01.03.2001 Auskunft Einwohnerzahlen
? Regionales Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Celle 1993, S. 11

3
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6...Inhalte des Flachennutzungsplanes

Bebauungsplane sind gemalk § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Im vorliegenden Fall stellt der Flachennutzungsplan (Stand 2/1998) gewerbliche
Bauflachen und Sonderbauflachen der Zweckbestimmung "Einkaufszentrum" sowie die
Bundesstralle 3 und die Kreisstrafle 78 als Hauptstralen dar. Die vorliegende Planung
ist demnach aus dem Flachennutzungsplan entwickeit.

Die gewerblichen Bauflachen betreffen die Flurstiicke Nr. 51/13, 51/16, 51/17, 50/5,
51115, 51/1, 51/11, 51/9, 51/3, 51/4, 52/1 und 52/2. Als Sonderbauflachen mit der
Zweckbestimmung "Einkaufszentrum" sind die Flurstiicke Nr. 51/8, 54/5, 54/4, 60/6,
347/8, 37415, 374/4, 374/2, 60/3, 56/7 und 56/9 dargestellt. Die als HauptstraRen (B 3
und K 78) darstellten Flachen betreffen die Flurstiicke Nr. 335/9, 335/4, 43/4, 51/13,
521, 5715, 335/8 (2. T.), 341/9 (z. T.) und 341/10 (z. T.).

7. ___Angaben zum Bestand

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Gebiet mit sehr unterschiedlichen Nutzun-
gen. An der Kreuzung der Bundesstralle mit der Stralle Zur Hasselkiink befindet sich
eine alte Hofanlage. An der Stralle Zur Hasselklink liegt ostlich anschlieRend an die
Hofanlage ein Penny Markt mit Steliplatzflachen. Dahinter im Slden befindet sich die
relativ grofle Halle des zur Zeit noch vorhandenen GrolRhandels Valentin Klein far E-
lektrogerate mit einer gepflasterten Zufahrt von der B 3. An der Bundesstrafie befinden
sich aullerdem noch 3 Wohnhauser, von denen eines 2-geschossig ist, und ein LKW-
Service mit einem Obstgarten im hinteren Teil des Grundstiicks. Insgesamt lasst sich
das Gebiet als kieinrdumige Gemengelage beschreiben, wo (berdriliche Verkehrsfia-
chen, Gewerbe- und Mischgebiet sowie Wohnbaufldchen dicht aneinander grenzen.
Das Gebiet macht einen sehr heterogenen Eindruck.

Ostlich anschlieRend an diese Nutzungen befindet sich die Ein- und Ausfahrt zu Wal-
Mart. Das SB-Warenhaus wird Uber eine Einfahrt von der B 3 erschlossen und kann
dann in Richtung Norden Uber die Strale Zur Hasselklink verlassen werden. Bei dieser
verkehrlichen ErschlieBung des Einzelhandelsgebietes handelt es sich momentan um
eine Ubergangsldsung.

Im Zuge der Erweiterung bzw. Umnutzung des bestehenden Wal-Marts® war eine
grundlegend neue ErschlieRung gefordert worden.* Diese Stralle ist als Verbindung
der B 3 und der Strafle Zur Hasselklink Gegenstand dieses Bebauungsplanes und soll
nach Rechtskrafterlangung dieses Bebauungsplanes von der Stadt Celle realisiert
werden,

Im Zuge des zukinftigen Ausbaus der &ffentlichen Verkehrsflache ist im Vorfeld der
ehemals weiter ostlich gelegene verrohrte Rietegraben wieder im offenen Grabenprofil
verlegt worden. Seine Fihrung ist strallenbegleitend und liegt, eingebettet in Grinfla-
chen, zwischen der neuen ErschlieBungsstrae und den Steliplatzflachen von Wal-
Mart. Die Steliplatzflachen sind ebenfalls erneuert und mit Baumanpflanzungen ergénzt

3 Teil-Baugenehmigung fir samtliche Um- und Ausbauarbeiten im Gebéude (ohne AuRenania-
gen und Regeiung der Sortimente) vom 17, 11. 1999 (AZ 01697-99-05)

* WAL-MART Germany GmbH & Co. KG, SB-Warenhaus in Celle/Grofi-Hehlen, Verkehriiche
Erschiielung, Genehmigungsplanung, Knabe und Rose Ingenieurplanungen, Dezember 1999
und SB-Warenhaus in Celle/GroR-Hehlen, Verkehrliche Erschlieung, Ausfithrungsplanung,
Stadt Celle - Tiefbauamt - | Januar 2001
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worden®. Sidlich und éstlich des Wal-Mart Marktes grenzen landwirtschaftliche Fla-
chen an.

Das Plangebiet insbesondere das Sondergebiet fir den groRfldchigen Einzethandel ist
an den OPNV angeschlossen. Auf der BundesstralRe 3 befindet sich in unmittelbarer
Nahe ein Haltestelle des KVC.

Die erstmalige Genehmigung eines SB-Warenhauses an diesem Standort erfolgte im
Dezember 1971 vom Landkreis Celle als Genehmigungsbehorde.

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
lassen. Dieses Gutachten ist eine Fortschreibung des in der Mitte der 80er Jahre erar-
beiteten Einzelhandelsgutachten’. "Handlungsbedarf besteht insbesondere vor dem
Hintergrund des Ansiedlungsdrucks grofflichiger Einzelhandelsbetriebe und von Dis-
countern auBerhalb der Innenstadt und der Abschétzung realistischer Entwicklungs-
spielrdume flr die historische Innenstadt.”®

Das Gutachten konstatiert eine flir das gesamte Stadtgebiet insgesamt gute und in
einigen Ontsteilen eine ausgeschopfte Nahversorgungsquote®, die (berwiegend von
Betrieben mit kleinflachigen Verkaufsstrukturen erreicht wird. "Gute Bindungsquoten
und eine Kaufkraftzufiuss aus den angrenzenden Ortsteilen sind in den Ortsteilen Grof
Hehlen (inkl. Hustedt und Scheuen) (Nahversorgungsgrad 257) und im Ortsteil Neu-
stadt/Heese (179} zu vermerken. Dies sind zugleich die Standorte der SB-
Warenhauser WALMART bzw. REAL,""®

8.2 Ziele der Planung

Neben dem Standort in GroR Hehlen gibt es auRerhalb des Kernstadtbereiches nur
noch einen weiteren Standort "GroRflachiger Einzelhandel" mit dem Schwerpunkt Nah-
rungs- und Genussmittel, den Verbrauchermarkt (REAL) An der Hasenbahn, der sich
ebenfalls im Bebauungsplanverfahren befindet. Weitere grofiflachige Einzethandel sind
nur innerhalb der nicht innenstadtrelevanten Sortimente wie z. B. im Bereich Bau-
markte, Gartencenter oder Einrichtungsbedarf im Stadtgebiet anzutreffen.

° $B-Warenhaus in Celle - Grolt Hehlen, Parkpiatz, Genehmigungsplanung, Januar 2000

® Stadt- und Standortmarketing, Bericht Markt- und Standortgutachten fiur die Stadt Celle, GfK
Marktforschung, Nirnberg/Dusseldorf, Dezember 1999

7 Einzelhandelsgutachten fir die Stadt Celle, Eine Untersuchung der GiK Marktforschung
GmbH & Co. KG, Nlrnberg, Februar 1986

® Stadt- und Standortmarketing, Bericht Markt- und Standortgutachten fiir die Stadt Celle, GiK
Marktforschung, Narnberg/Disseldorf, Dezember 1999, Seite 1

® "Die Qualitat der Nahversorgung in den Celler Ortsteilen {(bzw. Stadtteilen) kann in der Kaui-
kraftbindung der Branchengruppe Nahrungs- und Genussmitte! abgelesen werden. Dabei wird
der realisierte Umsatz im Ortsteil auf das dort vorhandene Kaufkraftpotential in der Branchen-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel bezogen.” (Stadt- und Standortmarketing, Bericht Markt-
und Standortgutachten fur die Stadt Celle, GfK Marktforschung, Nurnberg/Disseldorf, De-
zember 19989, Seite 76)

" ebd., Seite 76
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Aufgabe eines Mittelzentrums ist u. a. die Bereitstellung von Einzelhandelsstandorten,
deren Angebot die Grundversorgung der Einwohnerinnen mit nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten, d. h. vorrangig Waren des taglichen Bedarfs, sichert. Ab einer be-
stimmten Gréfie von Einzelhandelsobjekten werden diese durch die Scrtimente des
aperiodischen Bereiches ergédnzt. Die Stadt Celle hat somit die Aufgabe, funktionsfahi-
ge Versorgungsstrukturen sowohl in der Innenstadt als auch in sonstigen Standorten
(Siedlungsschwerpunkten) zu sichern und zu entwickeln.

Um diese grolflachigen Einzelhandelsstandorte stadtebaulich zu fassen und als soiche
zu definieren, sind auerhalb der Innenstadt liegende Standorte als Versorgungs-
schwerpunkte neben dem Standort "Innenstadt" planungsrechilich zu festigen. Die
Festsetzung eines Standortes gewahrleistet einerseits eine stadtebauliche Ordnung
sowie ein kalkulierbares Standortmanagement innerhalb des Stadtgebietes. Anderseits
verhindert es die Entstehung von Fachmarkten an "undefinierten” Standorten im Stadt-
gebiet, mit der Folge diese anderweitig ungeregelt nicht zu erméglichen.

Aus diesem Grunde ist Ziel und Anlass dieses Bebauungsplanes, den Standort eines
SB-Warenhauses im Norden des Stadtgebietes von Celle als Versorgungsschwerpunkt
zu sichern. Der Bebauungsplan setzt die derzeit geltende Rechtslage um. Dieses Ver-
fahren sichert die stadtebauliche Entwicklung des Einzelhandels im gesamten Stadt-
gebiet - im Gegensatz zu einzelnen Baugenehmigungen - d. h. auch die Sicherung und
Unterstitzung der Innenstadtstandorte. Dariber hinaus dient diese Planung der Pla-
nungssicherheit flir jetzige und zukinftige Investoren.

Das iibrige Gebiet soll ebenfalls stadtebaulich geordnet werden. Die Gewerbebetriebe
- der LKW-Service und der GroRhandel fur Elektrogerate - entlang der B 3 sowie der
Supermarkt Penny solien in ihrem Bestand gesichert werden, ebenso wie die alte Hof-
anlage an der Ecke B3/Zur Hasselklink und die bestehenden Wohnhauser an der B3.
Bis auf die Flache des Flurstickes 51/15 (Grolhandel) wird eine Mischnutzung in die-
sem Bereich mit entsprechenden Erweiterungen im Rahmen der Bandbreite eines
Mischgebietes fir die Zukunft als realistisch eingestuft. Die Flache des Flurstlicks
51/15 wird als eingeschréanktes GE-Gebiet eingestuft, um auch zukinftig Nutzungen,
dhnlich die eines GrofAhandels, zu beriicksichtigen.

Die Verbindungsstrae von der B 3 bis Zur Hasselkiink ist Gegenstand dieses Bebau-
ungsplanes und soll nach Rechtskrafterlangung dieses Bebauungsplanes von der
Stadt Celle realisiert werden. Die im offenen Grabenprofil verlegte Flache des Rie-
tegrabens und die dazugehdrenden offentlichen Grinflachen werden durch diesen
Bebauungsplan Ubernommen.

9. Eingriff in Natur und Landschaft

Es sind keine Gber den Bestand hinausgehenden Beeintrachtigungen des Naturhaus-
haltes zu erwarten, so dass ein Ausgleich im Sinne des Niedersdchsischen Natur-
schutzgesetzes (NNatSchG) nicht erforderlich ist.

10. Planinhalt

10.1 Art der baulichen Nutzung Sondergebiet "Grof¥fladchiger Einzelhandel”

Entsprechend der formulierten Planungsziele fur diesen Planbereich des Bebauungs-
planes wird ein sonstiges Sondergebiet i S. d. § 11 {3) BauNVO mit der Zweckbe-
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stimmung "Grofflachiger Einzelhandel" festgesetzt. Der Bebauungsplan setzt sowoh!
fur den Umfang der Einzelhandeisnutzungen insgesamt als auch fir einzelne Branchen
und Sortimente Obergrenzen fest.

Innerhalb dieser festgesetzten Flache sind Einrichtungen und Anlagen mit einer ge-
samten Bruttoverkaufsflache' bis max. 8.790 m? zulassig. Dabei werden Sortimente
und die jeweils dazugehérige maximale Brutto-Verkaufsflache in m? festgesetzt (siehe
textliche Festsetzung 1.1).

Da das SB-Warenhaus nicht nur Bestandssicherungen sondern Erweiterungsmaglich-
keiten in einem vorgebebenem Rahmen erhalten soll, sind weitere Sortimente der nicht
innenstadirelevanten Sortimentspalette zuldssig (siehe Textliche Festsetzungen 1.4).
Sortimente, die nicht unter 1.1 der textlichen Festsetzungen aufgefihrt sind, sind aus-
nahmsweise zuldssig, wenn sie sich in die Zweckbestimmung des Sondergebietes
"Grol¥lachiger Einzelhandel” einfigen und wenn die integrierte Brutto-Verkaufsflache
mit innenstadtrelevanten Sortimenten die Regelungen nach 1.1 der textlichen Festset-
zungen nicht Gberschreitet. Dies gewéhrieistet eine Erweiterung von zukinftigen - evtl.
auch noch nicht vorhersehbaren - Produkien einerseils und anderseits schifzt es
durch Einschrankungen im Bereich der innenstadtrelevanten Sortimente den Einzel-
handel innerhalb der Innenstadt.

Es werden Verkaufsflachenbegrenzungen fir "innenstadtrelevante Sortimente” und
Sortimente der Nahversorgung wie folgt festgesetzt:

Schreibwaren/Blcher
Babyartikel
Bekleidung
Schuhe/Lederwaren
Elektrokleingerate
Elektro/Foto

- Mébel/l.euchten
Teppiche/Gardinen/Bettwaren
Schmuck

10. Spielwaren

11. Sportartikel

12. Lebensmittel/Getranke

13. Kosmetik

14. Drogerie

15. Haushaltswaren

16. Gartencenter/Camping

17. Autozubehdr/Fahrrader

18. Tiernahrung

19. Saiscnartikel

20. Meimwerker/Farben/Tapeten

CONOO A LN -

"' Die Verkaufsflache ist Teil der Geschaftsflache des Einzelhandeisbetriebes, der dem Ver-
kauf dient. Eingeschlossen sind die Standflachen fir Warentrager, Kensumbereiche und alle
dem Kunden zugangliche Verkaufs- und Serviceflachen, nicht dagegen Treppen- und
Schaufensterflachen. Die Verkaufsfiache schiielit auch Freifldchen, die nicht nur ver(iberge-
hend fur Verkaufszwecke genutzt werden, mit ein. Bei Einzelobjekten umfasst die Netto-
Verkaufsflache die eigengenutzte Verkaufsflache hinter der Kassenlinie, Die sog. Vorkas-
senzene (Verkehrswege und Shop-Flachen) fillen die Differenz zur Brufto-Verkaufsflache
aus (s. Definitionenkatalcg Arbeitskreis Handel, "Ausgesuchte Begriffs- und Lagedefinitio-
nenn der Einzelhandels-Analytik”, gif -Gesellschaft fur Immobilien - Wirtschaftliche For-
schung e. V., August 2000, S. 12}
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Es werden weiterhin fir die mit dem SB-Warenhaus in baulichem Zusammenhang in-
tegriert Brutto-Verkaufsflachen fuUr einen Getrankemarkt bis 400,60 m?, Flachen inner-
halb der Vorkassenzone fir Food und Non-Food bis 200 m? sowie ein Restaurant (oh-
ne Kiche) incl. WC-Anlagen bis max. 260 m? zugelassen (siehe Textliche Festsetzung
1.2).

Auf den Flachen des Sondergebietes "GroRflachiger Einzelhandel” ist als Zubehér der
Betrieb einer Tankstelle mit Waschanlage und sogenannte Imbissstuben zulassig. 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 eigenstéandigen Charakter aufweisen. Fur die Imbissstu-
ben, die Lebensmittel und andere zum Verzehr gedachte Produkte fihren, gilt zusétz-
lich, dass sie die Gesamizahl von 2 Imbissstuben und eine max. GréRe von 15 m%/
Imbissstube nicht Uberschreiten (siehe Textliche Festsetzung 1.3).

10.2_Art der baulichen Nutzung Mischgebiet

Die Flachen westlich der Planstrale werden groftenteils als Mischgebiet festgesetzt.
Da innerhalb dieser Flachen Wohngebaude und eine Hofaniage liegen, soll eine
Mischnutzung von nicht stérendem Gewerbe und Wohnen zuldssig bleiben. In dem
Mischgebiet befindet sich aulerdem ein Supermarkt und ein LKW-Service, dessen
Bestand gesichert werden soll. Geringfugige Erweiterungsmoglichkeiten sollen im
Rahmen der Nutzung gegeben sein. Nicht zulassig sind Gartenbaubetriebe, da keine
Fachmarktagglomeration gewinscht ist, Tankstellen, da diese schon eingeschrankt im
SO "GroRflachiger Einzelhandel” zulassig sind und Vergnligungsstatten, da diese mit
der angrenzenden Wohnnutzung kollidieren wiirden (siehe Textliche Festsetzung 1.5).

10.3 _Art der baulichen Nutzung Gewerbegebiet

Das mittig liegende Flurstiick Nr. 51/15 wird aufgrund der heutigen und auch zukinfti-
gen Nutzung als Grof3handel bzw. Lager als Gewerbegebiet festgesetzt. Da es bezig-
lich seiner Larmauswirkung einer Nutzungsbeschrénkung unterworfen ist wird es als
GE* bezeichnet (siehe Textliche Festsetzung 1.6).

10.4 Maf der baulichen Nutzung

Grundflache

Flr das Sondergebiet SO "Grofflachiger Einzelhandel" wird ein Grundflache von ca.
13.000 m* festgelegt. Dies entspricht in etwa der Obergrenze fur die Bestimmung des
Malles der baulichen Nutzung nach § 17 (1) BauNVO (siehe Textliche Festsetzung
2.1).

Fir das Mischgebiet wird eine Grundflachenzahi von 0.4 und fur das Gewerbegebiet
GE" eine Grundfidchenzahl von 0,6 festgelegt. In dem Mischgebiet liegen die Werte
deutlich unter den nach § 17 (1) BauNVO festgelegten Obergrenze, um die angren-
zenden Wohngebiete durch eine abnehmende Dichte innerhalb des Plangebietes an
dieser Stelle zu berlicksichtigen (siehe Textliche Festsetzung 2.3).

Anzahl der Vollgeschosse und zulédssige Hohe baulicher Anlagen

In dem Sondergebiet "Grofiflachiger Einzelhandel" wird die Héhe der baulichen Anla-
gen auf eine Gebdudehohe von 6,00 m festgesetzt. Die Héhenbeschrankung bezieht
sich auf den Abstand zwischen Gebaudecoberkante (OK) und der Hohe der nattirlichen
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Gelandeoberflache. Die natiriiche Gelandeoberflache liegt in diesem Bereich bei ca.
51,50 m (. NN (siehe Textliche Festsetzung 2.2).

In Anlehnung an die zuldssige GRZ sowie einer gewiinschten Nutzungsmischung wer-
den fur die Baugebiete des Mischgebietes Il Vollgeschosse zugelassen. Da in Misch-
gebieten sowohl mehrgeschossige Gebdude als auch I-geschossige Hallen mit erheb-
licher Geschosshéhe nicht auszuschlieRen sind, wird sowohl gem. § 16 (2) 3 BauNVO
die Zahl der Voligeschossen als auch gem. § 16 (2) 4 BauNVQ die Hohe der baulichen
Anlagen festgelegt.

Das heift entsprechend der Lage des Plangebietes am Ortsrand und der Nahe zur
angrenzenden YWohnbebauung sowie der jetzt vorhandenen Anlagen wird die zuldssige
rHohe der Gebadude auf 8,50 m beschrankt. Die Hohe gilt sowohi fir das Mischgebiet
Ml als auch fur das Gewerbegebiet GE*. Diese Héhenbeschrankungen gelten zusétz-
lich zur festgesetzten Anzahl der Vollgeschosse und beziehen sich auf den Abstand
zwischen Gebéudeoberkante (OK) und der Hohe der natirrlichen Geldndeoberfliche
(siehe Textliche Festsetzungen 2.4).

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Stellplétze und Nebenanjagen

Im Sondergebiet "GroRflachiger Einzelhandel' werden die Baugrenzen gemal des
vorhandenen Gebdudes festgesetzt. Stellplatzflachen gliedern sich im Westen und
Siden des Gebietes an.

Die Baugrenzen im Mischgebiet Mi sowie in dem GE* liegen in einem Abstand von 5 m
zu der Bundesstralle 3 und der Kreisstrake 78, ausgenommen bei Bestandsgebauden,
deren Standort naher an die 6ffentliche Verkehrsfiache heranriickt. Zu den westlich
angrenzenden Flachen (6ffentliche Grinflachen) liegen die Baugrenzen mit einem
Mindestabstand von 3 m.

Der Abstand zwischen dem GE* und dem larmempfindlichen Teil des Mischgebietes im
Slden ist insgesamt auf 10 m festgesetzt, da in diesem Bereich die Larmimmissionen
am hdchsten zu erwarten sind und das Konfliktpotential aufgrund der auch schon vor-
handenen Wohngebaude am gréliten ist.

Um die anliegenden Wohnnutzungen zu schitzen, werden im Gewerbegebiet GE*
auch die Stellplatzflachen festgelegt. Eine angedeutete Teilung des Grundstiicks sei-
tens der Eigentiimer fihrt dazu, dass sowohl im Osten als auch im Westen des Grund-
stlicks jeweils eine Stellplatzflache dargestelit ist.

10.5 Verkehrsflachen

StralRenverkehrsfldchen

Der Bauleitplanung liegt eine verkehrliche ErschiieRungsplanung'® zugrunde. Aufgrund
der Erweiterung bzw. Umnutzung im Jahre 1999 des bestehenden GroRmarktes war
eine geanderte verkehrliche ErschlieRung des SB-Warenhauses erforderlich.

"* SB-Warenhaus in Celle/GroR Hehlen, Verkehrliche ErschlieBung, Genehmigungsplanung,
Knabe und Rose Ingenieurplanungen, Celle, November 1999 sowie SB-Warenhaus in Cel-
le/Grof Hehien, Verkehrliche Erschlieung, Ausfihrungsplanung, Knabe und Rose Ingeni-
eurplanungen, Stadt Celle - Tiefbauamt -, Celle, Januar 2001
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Die Erschlieungsplanung sieht vor, eine neue Verbindungsstrae (Planstrae A) von
der B 3 (Bereich vorhandene Zufahrt des SB-Warenhauses) in nordéstlicher Richtung
auf einer Lange von ca. 250 m bis zur K 78 (Zur Hasselkiink) herzustellen. Diese Stra-
Re bildet gleichzeitig den 1. Bauabschnitt einer zu einem spéateren Zeitpunkt vorgese-
henen Strallenverbindung von der B 3 zur L 240.

Der Knoten der neuen Planstrale A mit der B 3 wird leistungsfahig mit den erforderti-
chen Abbiegespuren ausgebaut und mit einer Lichtsignalaniage (LSA) versehen. Die
neue Planstralle A erhdlt eine Linksabbiegespur zum SB-Warenhaus, der Knoten
Planstrale A/K 78 (Zur Hasselklink) wird mit einer abknickenden Vorfahrt von der
Planstrale Richtung Vorwerk und umgekehrt versehen.

Am vorhandenen Knoten K 78 (Zur Hasselklink)/B 3 soll kuinftig ein linksabbiegen aus
der K 78 (Zur Hasselklink) auf die B 3 nicht mehr maoglich sein. Die vorhandene LSA
wird verandert (Grundstellung Dunkelschaltung, Signalisierung der Richtungen auf der
B 3 nur bei Bedarfsanforderung durch die B 3 querenden FulRganger).

Das Befahren der K 78 (Zur Hasselklink) zwischen B 3 und Planstraie soll in Richtung
Vorwerk nur noch fir die Anlieger "Zur Hasselklink 1, 2, 4, 6 sowie fur den landwirt-
schaftlichen Verkehr" freigegeben werden. Ein Zufahrtsverbot fir den Eckbereich K 78
(Zur Hasselklink)/B 3 wird nicht ausgesprochen. Die Linksabbiegespur aus Richtung
Bergen in Richtung K 78 wird auf das erforderliche Maf reduziert. Die Wegweisung
des Einkaufsverkehrs erfolgt von der B 3 (tber den neuen Knoten der Planstralle A/B 3.

An die Planstralle A ist auRerdem das GE*-Gebiet mittels einer Zufahrt angeschlossen.
Verkehrsflachen der Zweckbestimmung "Fuf3- und Radweg”

Stdwestlich des Plangebietes liegt ein Fuk- und Radweg. Er verlduft von der neuen
VerbindungsstralBe (ber die Grunflache der Zweckbestimmung "Verkehrsgrin" und
den Rietegraben zu den Sondergebietsflichen des SB-Warenhauses. Diese nur fir
Fulgangerlnnen und Radfahrerinnen festgelegte Fliache erleichtert die fullaufige Er-
reichbarkeit des SB-Warenhauses von der Bundesstrale 3 bzw. der OPNV-
Bushaltestelle an der Bundesstrale 3.

10.6_Grin- und Freiflachen

Offentliche Griinflachen der Zweckbestimmung "Verkefirsgriin®

Auf beiden Seiten der Planstralle werden 6ffentliche Griinflachen der Zweckbestim-
mung "Verkehrsgrin” festgesetzt. Westlich der Strale ist der Rietegraben als Flache
fur die Wasserwirtschaft (Gewasser I Ordnung nach Niederséchsischem Wasserge-
setzt (NWG)) Bestandteil der 6ffentlichen Grinflache. Die Griinflache erstreckt sich
auBlerdem weiter Richtung Sudosten stralkenbegleitend zur B 3. Sie gewdéhrleistet eine
Freihaltung von Bebauung an den Knotenpunkten der Planstrale mit der B3 und der K
78.

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung und
sonstige Regelungen nach § 9 (1) 25 BauGB

Zur Verbesserung des Landschaftsbildes auf privaten Grundstlicken sind im Sonder-
gebiet "Grof¥flachiger Einzethandel" Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern
und sonstiger Bepflanzung gem. § 9 (1) 25 a BauGB festgesetzt. Diese liegen in den
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Randbereichen nach Osten und Stden des Sondergebietes (siehe Textliche Festset-
zungen 4.2 und 4.3).

Aufgrund der grof3en Stellplatzflachen sind zur Integration solcher Anlagen in die Um-
gebung erganzende Regelungen zur Bepflanzung im Rahmen der Genehmigungspla-
nung der Stellplatzflachen des Wal-Marts schon getroffen worden. Um eine entspre-
chende Durchgrinung und Aufwertung des Landschaftsbildes auch auf den noch fol-
genden Stellplatzfiachen zu gewahrleisten, wird eine erganzende Baumanpflanzung
zur BegrlGnung dieser Fldchen festgesetzt, die sich nach Anzah! der Steliplatze richtet.
AuBerdem sind die Stellpiatze nur in wasserdurchlissiger Bauweise im Plangebiet zu-
lassig (s. textliche Festsetzung 4.1).

Im Mischgebiet westlich angrenzend an die Planstralle A bzw. an die éffentliche Grin-
flache "Verkehrsgriin® sind ebenfalls Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strau-
chern und sonstiger Bepflanzung festgesetzt. Sie gewahrleisten einen schitzenden
Abstand von der Verkehrsflache und dem Sondergebiet gegeniiber dem Mischgebiet
insbesondere den dort vorhandenen Wohngebauden.

11, Umwelt

11,1 Immissionssituation/lmmissionsschutz

Von auen wirken auf das Plangebiet keine Immissionen ein, die mit den geplanten
Nutzungen (Mischgebiet, Gewerbegebiet und Sondergebiet "GroRflachiger Einzelhan-
del) nicht zu vereinbaren waren.

Unter schalltechnischen Gesichtspunkten besonders zu beachten sind die sich aus der
neuen geplanten Verbindungsstrale, die die Funktion der ErschlieBungsstrale flr
Wal-Mart hat, ergebenen Schallbelastungen fir die Wohngebaude Celler Strate 1, 3, 5
und 5 A sowie ein Gebéude westlich der Celler StralRe, Celler Str. Nr. 2. Daher ist die
Gesellschaft fur Umweltschutz TUV Nord mbH vom Planungsbiiro Knabe und Rose
beauftragt worden, die vom zukinftigen Verkehr auf der Verbindungsstrale verur-
sachten und auf die Nachbarschaft einwirkenden Gerausch-Immissionen zu ermitteln. ™

Geman larmtechnischer Untersuchung besteht grundsatzlich Anspruch auf Larmschuiz
nur fir das Gebdude Celler Stralle Nr. 2, hier sind im Rahmen der Ausflihrungspla-
nung weitergehende Untersuchungen erforderlich.

Aufgrund der in der Nahe des Gewerbegebietes liegenden Wohngebaude in den
Mischgebieten werden fiir das GE* Nutzungsbeschrénkungen festgesetzt. In dem GE*
sind nur "nicht wesentlich stérende Betriebe und Aniagen" zulassig und somit auch
eine geringere Mi-typische Schallemission. Empfohlene Orientierungswerte nach DIN
18005 "Schalischutz im Stadtebau” sind fur MI-Gebiete 60 dB(A) tags und 45 dB (A)
nachts, die nicht Gberschritten werden sollen (siehe Textliche Festsetzung 1.8).

11.2 _Altlasten

Um Zuge der Umbauarbeiten der Tankstelle auf dem Gelande von Wal-Mart im No-
vember 1998 wurden erhebliche Verunreinigungen des Bodens im Bereich der Zapf-
saulen und der unterirdischen Tankaniagen durch aromatische Kohlenwasserstoffver-
bindungen (BTEX) ermittelt.

'* $B-Warenhaus in Celle/Grofi-Hehlen, Verkehrliche ErschlieBung, Schalltechnisches Gut-
achten, Knabe und Rose Ingenieurplanungen, Stadt Celle - Tiefbauamt -, Oktober 2001
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Entsprechend des Berichts vom 10.02.2000 des beauftragten Gutachers™ erfolgte die
Sanierung des Bodens durch Auskofferung bis zum von der Unteren Wasserbehérde
festgesetzten Sanierungszielwert fir BTEX von 10 mg/kg TS. Fur die geplante Nutzung
- inshesondere bei der bestehenden Versiegelung - geht von der Restverunreinigung
unterhalb des Sanierungszielwertes nach dem jetzigen Kenntnisstand keine Gefahr-
dung aus. Die nach dem Abschluss der Bodensanierung im Grundwasser festgestell-
ten Verunreinigungen wurden durch Abpumpen und Reinigen (ber eine Abscheidean-
lage weitestgehend entfernt.

Die Grundwassersanierung gilt als abgeschlossen. Zur Uberwachung des Standortes

wurde im Grundwasserabstrom ein Pegel errichtet. Hier liegen sowohl die BTEX- als
auch die Kohlenwasserstoffkonzentrationen unterhalb der Nachweisgrenze.

12. Ver- und Entsorgung

12,1 Oberflachenwasserabfiihrung

Die Behandlung und Versickerung bzw. Ableitung in einen Vorfluter der anfallenden
Niederschlagswasser muss dem Nds. Wasserrecht und der Abwasserbeseitigungssat-
zung der Stadt Celle entsprechen. Vorhandene Systeme missen ggf. baulich ange-
passt werden, wenn sie nicht mehr dem Stand der Technik entsprechen. Generell ist
das anfallende Regenwasser auf dem jeweiligen Gelande zur Versickerung zu bringen.
Ggfs. ist die Ableitung - unter Auflagen - in die stadtische Regenwasserkanalisation
oder einen Vorfluter ausnahmsweise nach Antrag bei der Stadt Celle méglich.

Die Entwasserung der Planstrale wird Gber eine ausreichend dimensionierte Muiden-
versickerung im Strallenseitenraum sichergestelit. Westlich der Strale verlauft zusétz-
lich zu dem Rietegraben eine Mulde zur Versickerung des Oberflaichenwassers einer
Strallenhalfte.

Das anfallende Oberflachenwasser auf dem Grundstiick des Sondergebietes wird
durch ein Mulden-Rigolensystem auf dem Parkplatzgeldnde von Wal-Mart zeitverzo-
gert - teilweise Uber das Regenwasserriickhaltebecken auf dem Betriebsgelande - in
den Vorfluter (Rietegraben) geleitet. Das Regenwasser ist vor Einleitung in den Vor-
fluter (Rietegraben) auf eine wasserrechtlich genehmigte Einleitungsmenge zu dros-
seln.

Das Regenwasserriickhalteblecken liegt stidwestlich des Plangebietes in Verlangerung
des Rietegrabens und war im Zuge der Umplanung der Stellplatzflachen notwendig
geworden .

Fur die Oberflachenentwasserung des Mischgebietes und des Gewerbegebietes gilt
ebenfalls die Versickerung auf dem jeweiligen Gelande mit ggfs. Anschluss an den
Vorfluter (Rietegraben).

12.2 _Sonstige Ver- und Entsorgung

Zur Schmutzwasser-Entsorgung kann das Plangebiet an eine Schmutzwasser-
Hauptieitung in der Celier Strale (B 3) mit Verbindung zur Klaranlage Grof? Hehlen
angeschlossen werden.

" Herr Ramme, Fa. Zinser GmbH

'® $B-Warenhaus in Celle - GroR Hehlen, Parkplatz, Genehmigungsplanung, Januar 2000
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Mit Verlegung des Rietegrabens ist der Neubau eines privaten Schmutzwasserpump-
werkes auf dem Betriebsgelande des Wal Marts ostlich des Rietegrabens durchgefiihrt
worden. Die Stadt Celle betreibt die neue Druckrohrieitung von der Betriebsgelande-
grundstlcksgrenze 6stlich der Planstra3e bis zum Freigefalle-Schmutzwasserkanal in
der Celler Strafle.

Die gesicherte Loschwasserversorgung ist im Plangebiet nach dem Arbeitsblatt W 405
des DVGW "Bereitstellung von Léschwasser durch offentliche Trinkwasserversorgung"
bezliglich des erforderlichen Loschwasserbedarfs, der L.6schwassermenge, ausrei-
chender Entnahmeméglichkeiten und des Netzdrucks wahrend der Entnahme sicher-
zustellen. Die Loschwasserkapazitat ist auf 800 IIMinute beschrankt. Hydranten im
offentiichen Bereich der Celler Strafie sowie Zur Hasselklink stehen zur Léschwasser-
entnahme zur Verfugung.

13. _Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung

Mit der Ortlichen Bauvorschrift tber Gestaltung soll ein gestalterischer Mindestkon-
sens erreicht werden. Die AuRenwande im Sondergebiet "GroRflachiger Einzelhandel”
und im Gewerbegebiet GE* sollen Uber *3 der Fassadenflachen aufgrund ihrer
Baumasse nicht durchgangig mit glanzenden, spiegeinden und/oder reflektierenden
Materialien oder Farben gestaltet werden, um der Wirkung eines "Spiegelpalastes”
entgegen zu steuern. Bei Kleinteiligeren Baukérpern kénnen als Ausnahme und archi-
tektonische Besonderheit grof¥flachigere Glasflachen vorgesehen werden. Unabhan-
gig des gewshlten Materiais sind alle Farbténe mit Ausnahme von Leuchtfarben zulds-
sig (siehe Ortliche Bauvorschrift tiber Gestaltung § 1 (1) und (2)).

Werbeanlagen sollen das Ortsbild am Ortseingang nicht belasten, deshalb werden sie
in ihrer Gesamthshe begrenzt. Deswegen werden ebenfalls Werbeanlagen mit wech-
selndem oder blinkendem Licht ausgeschlossen (siehe Ortliche Bauvorschrift tber
Gestaltung § 3 (1) und (2)).

In den Mischgebieten sind Dacheindeckungen nur in rot-rotbraunen Farben zulassig,
um am Ortseingang die im Ort am Gblichen Dacheindeckungen abzubilden (siehe Ortli-
che Bauvorschrift (iber Gestaltung § 2 (1)). Um auch Anlagen fur Mull- und Recycling-
behélter ansprechend aussehen zu lassen, sind diese in die vorhandenen Gebaude-
strukturen bautich einzufiigen und dauerhaft zu begriinen (siche Ortiiche Bauvorschrift
Uber Gestaltung § 4 (1)).
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14. Stadtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine GréfRe von rd. 8,5 ha, davon entfallen auf

_ in ha %-Anteil

SO-Baugebiet gesamt 4.0 :

- davon Uberbaubare Flache 1.9

- davon Stellplatzflachen 1.6

- davon Flachen zum Anpflanzen von Béaumen, 0,3
___Strauchern und sonstnger Bepf%anzur;g

Nettobaulandfache SO IR SRR 5 SR ERISE- U 5 T
Ml-Baugebiet gesamt 1.6

- davon Gberbaubare Flache 1,0

- davaon Flachen zum Anpflanzen von Baumen, | 01

Strauchern und sonstiger Bepﬂanzung

“Nettobaulandflache Ml o0 il 8 9 Y
GE*-Baugebiet gesamt - 0,8

- davon Oberbaubare Flache 0,6

- davon Stellplatzflachen 0,2
Nettobaulandflache GE* oo o b 208 o b %
_StraRenverkehrsflache - o b 470 e 20 %

- davon Planstralle A 03

Offentliche Grinflachen -~~~ ==~ + - Q4. | 5%
Plange B'Eétl_insg?é samt. 0 e g5 1 100%

Celle, 03. September 2002

Stadt Celle

Amt for Stadtplanung, Geodaten und Bauaufsicht
Abteilung Stadtplanung

i. A. Preul}

f‘z WP Beglaubigung:

Hiermit wird amilich beglaubigt, daB die vorstehende Ablichtung mit der
vorgelegten Urschrift der Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 12 Gri
"Zur Hasselklink" der Stadt Celle Gbeteinstimmt.

Celle, den __.__.2002 STADT CELLE
Der Oberbiirgermeister
frn Auftrage

Stadtoberinspekiotin
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