Begriundung gemapPp & 9 Abs. 8 BauGB®
Z1uam
Belbauungsprplan Nr. 118

"GCewerbegebiet Kolkwiesen

Ortschaft Wietzenbruch

{H
m;

9 4

'FF!'




Inhaltsverzeijichnisg

1.

10.

11,

12.

13.

14.

Geltungsbereich
Rechtsgrundlagen

Lage im Raum

Raumordnung und Landesplanung
Inhalt des Flachennutzungsplanes
Angaben zum Bestand

Anlap und Ziele der Planung
Eingriff in Natur und Landschaft
Planinhalt

Schallschutz

Erschliefung

Stidtebauliche Werte

Kosten

Realisierung

11

13

15

i5

16



Geltungshereich

Der Geltungsbereich degs Bebauungsplanes wird begrenzt:

im Norden durch die ndrdliche Grenze der "Fuhrberger LandstraBe" (L 310},

im Qsten durch die &stliche Grenze der Wegeparzelle Flurstick 70 sowie
die dstlichen Grenzen der Flursticke 47/5, 41, 54/30, 56/31,
51/31, 58/31 sowie 58/31

im Stden durch die sidlichen Grenzen der Flurstiicke 86/54 und 59/31
sowie

im Wesgten durch die Ostliche Grenze des “"Adamsgrabeng®,

Alle v.g. Flurstiicke sind Bestandteil der Flur 2, Gemarkung Celle,

Rechtsgrundlagen

1) Baugesetzbuch {BauGB)

2] Mapnahmengesetz zum Baugesetzbuch ({BauGB-MafnahmenG)
3) Baunutzungsverordnung (BauNvQ)

4) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

5) Nieders. Naturschutzgesetz {NNatSchG)

6) Nieders. Bauordnung {NBauO)

7} Nieders. Strafengesetz [(NStrG)

in der jeweils letztgliltigen Fassung.

Lage im Raum

Das Plangebiet befindet sich in der Ortschaft Wietzenbruch, die am siidwestli-
chen Stadtrand wvon Celle gelegen ist. Die Entfernung zur Innenstadt Celles be-
trdgt ca. 6 km.

Wietzenbruch wird i{berwiegend durch Wohnbebauung gepragt; dariber hinaus sind

als infrastrukturelle Einrichtungen u.a. eine Grundschule, eine Kindertages-
stdtte sowie Einrichtungen zur Nahversorgung vorhanden,

Raumordnung und Landesplanung

Im Regionalen Raumordnungsprogramm '93 (RROP) wird die Stadt Celle als Mittel-~
zentrum eingestuft und mit dem Schwerpunkt fir die vorrangige Sicherung und
Entwicklung von Arbeits- und Wohnstdtten bestimmt. Besondere Entwickiungsauf-
gaben bestehen fir die gewerbliche Wirtschaft, das Wohnen sowie die Frholung.
Entsprechend ihrer Bedeutung fir die Versorgung der BevOlkerung und der
Wirtschaft ist die Leistungsfdhigkeit der Stadt mit ihrer zentraldrtlichen Be-
deutung zu sichern und zu verbessern. Fir Ansiedlungen, Erweiterungen oder Aus-
siedlungen von Industrie- und Gewerbebetrieben ist FlAchensicherung durch Bau-
leitplanung und entsprechende Bodenvorratspolitik zu betreiben, um so der dem
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Mittelzentrum Celle zugewlesenen Entwicklungsaufgabe der "vorrangigen Sicherung
und Entwicklung von Arbeitsgstdtten" gerecht zu werden., Mit dem Gewerbegebiet
"Kolkwiesen" wird dieser regionalplanerischen Entwicklungsaufgabe entsprochen,

In der zeichnerischen Darstellung des RROP ist das Plangebiet von Vorrangfunk-
tionen (z.B. Gebiete mit "besonderer Bedeutung fir die Erholung" oder "Land-
wirtgchaft") freigehalten und somit aus regilonalplanerischer Sicht eine bauli-
che Nutzung moglich,

Inhalt des Fléchennutzungsplanes

Gemap § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickein.

Der PFlachennutzungspian der Stadt Celle stellit das Plangebiet als "Gewerbliche
Bauflache” dar, die won "Grinflichen" eingerahlmt und in mehrere Bauvabschnitte
unterteilt wird. Teile der Grinflachen sind darliber hinaus als "Fldchen fir
Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft"
vorgesehen.

Diese Vorgaben sind in der voriiegenden Plankonzeption aufgegriffen und
konkretisiert worden. So wird das Plangebiet als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO
festgesetzt., Auch die im Flachennutzungsplan vorgesehenen Grinstrukturen werden
beibehalten und durch Kompensationgfldchen und ~maPnahmen innerhald sowie sid-
lich des Gewerbegebietes erganzt,

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sind somit aus den Darstellungen des
wirkgamen Fliachennufzunggplanes entwickelt,

Angaben zum Begtand

Der zur Diskusgion gstehende Planungsraum befindet sich am westiichen Ortsrand
von Wietzenbruch und wird im Norden durch die "Fuhrberger Landstrafe" (L 310)
begrenzt, die eine der Haupteinfahrtisstrafen nach Celle darstellt. Westlich des
Plangebietes grenzt das Gemeindegebiet Hambilhren an, das in diesem Bereich als
Wald~ bzw. landwirtschaftliche Flache genutzt wird. Auch sidlich und sidéstiich
des zukinftigen Gewerbegebletes befinden sich landwirtschaftliche Nutzfldchen,
im Anschlufp daran der Fliegerhorst Wietzenmbruch. Nerdéstlich des Plangebietes
existiert Wohnbhebauung, die im Bereich der "Fuhrberger LandstrapBe" - nur durch
eine Wegeparzelle getrennt - an das Plangebiet angrenzt und weiter siidlich
einen Abstand von c¢a. 300 m und mehr zum Gewerbegebiet hat. V.g. Wegeparzelle
verlduft in Nord-8id-Richtung und dient derzeit als FuBf— und Radweg zu Naher-
holungszwecken sowie zur Erschliefung angrenzender land- und forstwirtschaft-
licher Nutzfldchen. Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich als Acker-
bzw. Weidefldche genutzt.



Anla® und Ziele der Planung

In den vorhandenen Gewerbegebieten in Altencelle, Altenhagen und Westercelle
gibt es gegenwdrtig nur noch geringe Restfldchen, die fir die Ansiedlung,
Erweiterung und Umsiedlung gewerblicher Betriebe zur Verfiigung stehen. Die hohe
Zahl von ansiedliungswilligen Betrieben erfordert aber eine weitere Bereitstel-
lung von gewerblichen Bauflédchen,

Die derzeitigen Schwerpunkte gewerblicher Entwicklung hefinden sich entlang der
Haupteinfahrtsstrafen in Altenhagen (B 191}, Altencelle (B 214} sowie Wester-
celle (B 3). um fir Gewerbebetriebe, die eine gute verkehrliche Anbindung an
das Oberzentrum Hannover, den Filughafen Langenhagen und die Bundesautobahnen A7
und A2 bendtigen, einen interessanten Standort zu bieten, soll nun der Gewer-
bestandort Wietzenbruch erschlossen werden. Fir diesen Standort spricht zudem,
dap er unabhidngig von der Realisierung der Ortsumgehung im Zuge der "Bundes-
strafe 3" (B1) ist.

Bereits im Baunutzungsplan der Stadt Celle a.d.J. 1959 war ndérdlich der "Fuhr-
berger Landstrape" am westlichen Ortsrand von Wietzenbruch eine gewerbliche
Baufldche festgesetzt worden, die auch in die Darstellungen des Fldchennut-
zungsplanes {bernommen wurde. Anfang der 90er Jahre trieb die Stadt Celle die
Erschliefung dieser gewerbiichen Baufldchen zunachst voran, verwarf den Stand-
ort dann aber insbesondere aus Grinden des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege. Es hatte sich hier zwischenzeitlich eine sehr hochwertige und gchutz-
wirdige Flora und Fauna entwickelt, die eine bauliche Nutzung dieser Flédchen
ausschlof.

DPa das Plangebiet mdglichst am westlichen Ortsrand von Wietzenbruch gelegen
sein s8o0ll, um den bebauten COrtsteil von zusdtzlichem Durchgangsverkehr soweit
mdglich freizuhalten, bieten sich die siidlich der "Fuhrberger Landstrafe" gele-
genen Flachen des ehemaligen Gutes Wietzenbruch fiir die beabsichtigte gewerbli-
che Nutzung an, Durch diesen Bebauungsplan sollen dort gewerbliche Baufldchen
mit einer Netto-Baufldche von insgesamt ca. 34 ha bereitgestellt werden, die in
zwei Dbis drei Bauabschnitten und einem Realisierungszeitraum von ca. vier bis
acht Jahren bebaut werden sollen. Planungsziel ist dariber hinaus, durch die
Ansiedlung von Gewerbebetrieben mit anspruchsvoller Architektur die Stadtein-
gangssituation in diesem Bereich attraktiv zu gestalten, Zudem sind ausreichend
dimensionierte Grinfldchen als Zdsuren innerhalb des geplanten Gewerbegebietes
vorgesehen, die die Fldchen stddtebaulich sinnvoll gliedern und die Naherho-
lungsfunktionen ergsetzen, die durch die Bebauung des Plangebietes verlorenge-
hen. Ein wichtiges Planungsziel! 1ist aber auch die umfangreiche Eingriinung des
Gewerbegebietes in den Randbereichen, um das Plangebiet schonend in den Land-
schaftsraum einzubinden,

Eingriff in Natur und Landschaft

Allgemeines

Aufgrund der Regelungen des Investitiongerleichterungs- und Wohnbaulandgesetf-
zeg, die die bisher anzuwendenden Vorschriften zur Behandlung der naturschutz-
rechtlichen Ringriffsregelung modifiziert haben, ist die Prifung der Eingriffs-
regelung nunmehr ausschlieflich einstufig auf der Ebene der Bauleitplanung
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: vorzunehmen. Die Grundsdtze der Eingriffsregelung sind somit im Rahmen der
Bauleitplanung abschliefend zu berlcksichtigen, obwohl ein Bebauungsplan selbst
keinen Eingriff in Natur- und Landschaft darstellt, sondern solche vorbereitet,

Die vorliegende Gewerbegebietsplanung bereitet Eingriffe i1.8.d. Naturschutz-
rechts vor, da in griéBerem Umfang die Errichtung baulicher Anlagen auf bisher
landwirtschaftlich genutzten Flachen erméglicht wird. Die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung ist daher zu bheriicksichtigen.

Gemdf o.a. Eingriffsregelung muf zundchst grundsdtzlich durch geeignete Vermei-
dungs~ und Minderungsmapfnahmen darauf geachtet werden, dap bei der Durchfihrung
von Vorhaben die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild
nicht mehr als unbedingt notwendig beeintridchtigt werden.

Sind EBingriffe unvermeidbar, so sind diese auszugleichen. Ein Bingriff ist
dann ausgeglichen, wenn keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrdchtigungen
des Naturhaushaltes zurlckbleiben und das Landschaftsbild durch geeignete Aus-
gleichsmafnahmen landschaftsgerecht wieder hergestellt bzw. neugestaltet ist.

Werden Eingriffe trotz erheblicher, mnicht ausgleichbarer Beeintridchtigungen
notwendig, sind daflir Ersatzmafnahmen durchzufithren. Durch ErsatzmaBnahmen
kbnnen die Funktionen und Werte des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
aufgrund der Schwere des Eingriffs allerdings nicht mehr vollsténdig wiederher~
gestellt werden.

Um die =zu erwartenden Auswirkungen des geplanten Gewerbegebietes auf den Na-
turhaushalt zu ermitteln, erstellte das lLandschaftsplanungsbiiro Wellnitz, v.d.
Lancken, Rasch-Wellnitz im Auftrag der Stadt Celle einen Grincordnungsplan (GOP)
zum Bebauungsplan, der dieser Begriindung als Anlage beigefiigt ist,

Da die Entscheidung, den Verlauf der Haupterschliefungsstrape im ndrdlichen
Teilbereich zu verdndern, erst erfolgte, als die Bearbeitung des GOP nahezu
abgeschlossen war, liegt der Eingriffsermittlung des GOP noch der urspringlich
vorgesehene Strafenverlauf zugrunde. Diegs ist fir die weiteren Verfahrens-
schritte aber nur von untergeordneter Bedeutung, da sich keine gravierenden
Abweichungen von den derzeit ermittelten Werten ergeben wirden. Auch die untere
Naturschutzbehdrde teilte im Rahmen der Beteiligung der Tréger oOffentlicher
Belange mit, dap aus der Verlegung der Strafe kein erneuter gutachtlicher Beur-
teilungsbedarf resultiere.

Ergebnisse deg GQP

Die im GOP vorgenommene Ermittlung und Bewertung der Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft im Zuge der geplanten Bebauung ergab zusammenfassend, dap
bei fagt allen Schutzgitern durch die Bebauvung erhebliche Beeintrichtigungen
hervorgerufen werden und die grundlegenden Verdnderungen durch

- Verluste von Biotopstrukturen und -beziehungen,

- gropfléchige Versiegelung und

- Verlust der landschaftlichen Eilgenart des Gebiletes

dabei besonders weitreichend sind.



Auf Grundlage der v.g. Eingriffsbeurteilung werden folgende landschaftspflege-
rischen Mafnahmen im GOP vorgeschlagen:

- Erhalt des Hecken-Qffenland-Verbundes siidlich des Gutes Wietzenbruch als
Lebensraum des Rotrickenwirgers (gefdhrdete Vogelart gem. der Roten Liste
der in Niedersachsen und Bremen gefdhrdeten Brutvogelarten, 5. Fassung,
Stand 1995, Pkt, 5.1.1)

- Erhaltung und Ergdnzung alter Heckenstrukturen im Plangebiet (Pkt. 5.1.2}

- Erhalt einiger Entwédsserungsgrében sowie des Teiches im westlichen Tell des
Plangebietes mit seiner besonderen Bedeutung als Laichbiotop flir Amphibien
{Pkt., 5.1.3)

- Einbau eines Quergrabens unterhalb der HaupterschliepungsstraBe, um die
Wanderungsmdglichkeit fiir Amphibien vom Teich im Westen in die Landlebens-
rdume im QOsten aufrechtzuerhalten (Pkt. 5.1.4)

- Erhaltung von Waldbereichen und Baumbestdnden am Gut Wietzenbruch (Pkt.
5.1.5)

Trotz v.g. Mafnahmen zur Vermeidung und Verminderung verbleiben gem. GOP infol-
ge der Bebauung erhebliche Beeintréchtigungen, die zu kompensieren sind,

Die im Folgenden aufgefithrten Mapnahmen und Flachenausweisungen dienen dazu:

- die durch die Bebauung entstehenden Beeintrachtigungen zu verringern,

- das Baugebiet schonend in Natur und Landschaft einzupassen,

- das Gebiet zu durchgriinen und zu gestalten sowie

- den Anforderungen an gesunde Wohn- und insbesondere Arbeitsbedingungen ge-

recht zu werden,

Obwohl die nachfolgend genannten Minimierungsmafnahmen die speziellen Wert- und
Funktionsverluste der Schutzgiiter von Natur und Landschaft im Gebiet nicht wvoll
kompensieren koénnen, haben sie eine ausgleichende Wirkung und Funktion fir fast
alle Schutzgutbereiche.
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- Anlage eines 50 m breiten Grinzuges in Ost-West-Richtung mit Anbindung
an zwel schmalere Grilnstreifen in nérdlicher und sidlicher Richtung (Pkt.
5.3.1})

-  Anlage von Biotopschutzfldchen (Pkt. 5.3.2)

- Anlage von 10 m breiten Grinstreifen innerhalb der gewerblichen Bauflédchen

{Pkt. 5.3.3}

-  Anlage und Entwicklung von 10 - 15 m breiten Grinstreifen am nérdlichen,
dstlichen und sidlichen Randbereich zur Einbindung des Gebietes (Pkt.
5.3.4)

- Pflanzung von Baumen im Strafenraum (Pkt. 5.3.5)

Zur vollstdndigen Kompensation der erheblichen Beeintrdchtigungen ist gem. GOP
die Durchfidhrung sowohl von Ausgleichs- als auch von Ersatzmafnahmen auferhalb
des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes erforderlich.

- Anlage und Entwicklung von Flutmulden {Pkt. 5.4.1}

-  Naturnahe Gestaltung des neu anzulegenden Entwdsserungsgrabens im Bereich
des Grinzuges und der Biotopfldche (Pkt. 5,4.2}

- Anlage eines Stilligewdssers {Pkt. 5.4.3)

- Aufwertung vorhandener Fliefgewdsser durch Pflanzung von Ufergehdlzen |(Pkt.
5.4.4)

- Unmstrukturierung vorhandener Waldfldchen (Pkt. 5.4.5}

Trotz v.g. Mafnahmen ist ein Ausgleich aller auftretenden erheblichen Beein-
trachtigungen im Plangebiet nicht mdglich. Der GOP schligt daher die Durch-
fihrung nachfolgend genannter Ersatzmafnahmen vor, die z.T. im Baugebilet, zum
grépften Teil jedoch auperhallb des Baugebietes vorgesehen sind,

Anlage von Hecken im Eingriffsbereich (Pkt. 5.5.1)

Heckenpflanzungen auferhalb des Baugebietes (Pkt. 5.5.1)

Entwicklung extensiver Griinldnder und Wiesenbereiche {Pkt. 5.5.2}

Aufwertung des Landschaftsbildes {Pkt. 5.5.3)
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Abschliefiend kommt der GOP zu dem Ergebnis, daf nach Beendigung des Eingriffs
nur dann keine erheblichen und nachhaltigen Beeintrdchtigungen von Natur und
Landschaft verbleiben, wenn die umfangreichen Minimierungs-, Ausgleichs- und
Ersatzmafnahmen - auch die Ersatzmafnahmen auferhalb des Geltungsbereiches
dieses Bebauungsplanes - durchgefihrt werden. Die Ersatzmafnahmen auperhalb des
Geltungsbereiches umfassen die Anlage von ca. 1,9 km Hecke sowie die Extensgi-
vierung von 10 ha intensiver landwirtschaftlicher Nutzfléche.

Zwar sind die v.g. Ersatzmafnahmen auferhalb des Plangebietes aus naturschutz-
rechtlicher Sicht sinnvoll. Entgegen der Empfehlungen des GOP kann die Stadt
Celle aber aus nachfolgend genannten Grinden diese Kompensationsmafnahmen nicht
durchfiihren.

Mit den im Plangebiet festgesetzten, grofziigig dimensionierten d&ffentlichen
Grinfldchen wird den stddtebaulichen und naturschutzrechtlichen Rahmenbe-
dingungen wie Néhe =zur angrenzenden Wohnbebauung und zur Nachbargemeinde
Hambihren sowie Erhalt von Lebensrdumen schiltzenswerter Tier- und Pflanzenarten
unfangreich Rechnung getragen. Dariber hinaus wird sidliich des Gewerbegebietes
eine c¢a. 15 ha grofe Ausgieichsfliche bereitgestellt und diese der bisher aug-
gelibten landwirtschaftlichen Nutzung entzogen, obwohl die landwirtschaftlichen
Nutzfldchen im Bereich des Plangebietes zu den ertragreichsten der Ortschaft
Wietzenbruch gehdren., Im RROP des Landkreis Celle sind die Flichen siidlich des
Gewerbegebietes dementsprechend auch als "Gebiete mit besonderer Bedeutung fir
die Landwirtschaft" dargestellt. Eine weitere Inanspruchnahme dieser landwirt-
schaftlichen XNutzfldchen flr Kompensationsmapnahmen wire nicht vertretbar, wie
die Bedenken der Landwirtschaftskammer Hannover, Bezirksstelle Uelzen, zeigen,
die im Rahmen der Beteiligung der Trdger O6ffentlicher Belange gedufert wurden,
Denn die landwirtschaftlich genutzten Flachen im Planungsraum des Gewerbegebie~
tes stellen eine sehr wichtige Produktions- und Existenzgrundlage fir die land-
wirtschaftlichen Haupterwerbsbetriebe dieses Raumes dar.

Zudem plant die 8Stadt C(Celle langfristig die Weiterfihrung der Haupterschlie-
fungsstrafe des Gewerbegebietes als stdliche Umgehung der Ortschaft Wietzen-
bruch mit Anbindung an die "Hannoversche Heerstrafe” (B3). Diese neue Umge-
hungsstrafe ist langfristig dringend erforderlich, um zu einer Entlastung der
stark frequentierten "Fuhrberger lLandstrafe" beizutragen. Im siiddstlichen An-
schluf an das Gewerbegebiet muf diese Trasse zwischen der Start- und Landebahn
des Fliegerhorstes Wietzenbruch und den siidlich des Gewerbegebietes geplanten
Kompensationsfldchen gefihrt werden. Eine Inanspruchnahme von weiteren Kompen-
sationsflachen in diesem f{iir die Trassenfithrung benbtigten Bereich s{idéstlich
des Plangebietes wirde diese fir die Stadt Celle sehr wichtige Strapenplanung
erheblich erschweren, ggf. sogar unméglich machen.

Bei der vorliegenden Planung mit einer Gebietsgrdpe von ca. 76 ha betrigt der
Anteil der oOffentlichen Grinfldchen sowie der Ausgleichsfldchen mit insgesamt
ca. 36 ha etwa 47 %; dies bedeutet, daB nur 53 % des beplanten Gebietesg alsg
Baugrundstiicke und zugehbrige Erschliepungsstrafen baulich nutzbar sind, Die
Kesten f£ir die Durchfihrung der innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes vorgegehenen Ausgleichs~ und Ersatzmafnahmen belaufen gich auf ca. DM
3.300.000,--; die Kosten fir die Durchfihrung aller im GOP vorgeschlagenen Kom-
pensationsmapnahmen wirden ca. DM 4.000.000,-- betragen, Diese Kosten sind gem.
der stdadtischen "Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbetrdgen nach § 8a
BNatschG" auf die Erwerber der Baugrundsticke umzulegen. Bei der vorliegenden
Netto-Bauflache von ca. 34 ha bedeutet dies fiir die innerhalb des Geltungsbe-
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' reiches vorgesehenen Kompensationsmapnahmen eine Summe von mehr als DM 9,--/ gm
Baugrundstick, die von den Bauherren zusdtzlich zum Baulandpreis aufzubringen
ist und etwa 30 % des derzeitigen Baulandpreises entspricht, Bel burchfilhrung
aller im GOP vorgeschlagenen Kompengationsmafnahmen wire von den Bauherren eine
Summe von ca. DM 12,--/ gm Baugrundstiick zu zahlen, die etwa 40 % des derzei-
tigen Baulandpreises entspréache. Plir ein Gewerbegrundstick mit 4.000 gn Grope
waren dies Betrdge von DM 36.000,-—- {DM 9,--/ qm) bzw. DM 48,000,-- (DM 12,--/
am) .

Im RROP ist dem Wirtschaftsraum Celle u.a. die Aufgabe der "vorrangigen Siche-
rung und Entwicklung von Arbeitsstdtten" zugewiesen. Dieser Aufgabe kann die
Stadt Celle allerdings nur gerecht werden, wenn sie ihre gewerbliche Baufléchen
auf einem fir die Bauherren vertretbaren und finanzierbaren Preisniveau hdlt.
Daridber hinaus nimmt die Konkurrenz potentieller Gewerbestandorte im Umland der
Stadt Celle stetig zu, so dap die Attraktivitdt der stéadtischen Gewerbeflédchen
gefdhrdet ist. Aus Sicht der Stadt Celle ist mit den im Plangebiet vorgesehenen
Kompensationsmapnahmen, die Kosten 3in HShe wvon ca. 30 % des Baulandpreises
verursachen, das flr den Wirtschaftsraum Stadt Celle maximal vertretbare Level
erreicht, um die gewerblichen Baufldchen noch verdufern zu kénnen und damit der
ger. RROP zugewiesen "vorrangigen Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstdtten”
gerecht zu werden.

Die Durchfiihrung weiterer Kompensatlionsmafnahmen (1,9 km Heckenpflanzung, Ex-
tensivierung von 10 ha intensiver landwirtschaftlicher Nutzfldche auperhalb des
Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes) ist aus v.g. Grinden nicht vertret-
bar. Die Belange des Naturschutzes und der lLandschaftspflege werden daher im
Rahmen des gemeindlichen AbwAgungsprozesses in Tellbereichen zugunsten der ver-
kehrlichen und gewerblichen Entwicklung der Gemeinde zuriickgestellt.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Die Baufldchen des Plangebietes werden als Gewerbegebiet (GE) gem. § 8§ BauNVO
festgesetzt, Es erfolgt weitestgehend kein Ausschluf allgemein oder ausnahms-
weige zuldssiger Nutzungsarten, da bauliche Anlagen, sofern sie nach Anzahl,
Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Gewerbegebietes widerspre-
chen, gemdf der Regelungen des § 15 BauNVO unzuldssig sind.

Im Bereich des ehemaligen Gutes Wietzenbruch wird durch eine entsprechende
textliche Festsetzung die Zuldssigkeit auf nicht wesentlich stdérende Gewerbebe-
triebe beschrénkt., Hier soll die vorhandene stdadtebauliche Strukiur mit ihrer
hoffdérmig angeordneten, kleinteiligen Bebauung und dem vorhandenen Baumbestand
in ihrem Erscheinungsbild erhalten werden. Auch fiir die dstlich der Haupter-
schliefungsstrafe gelegene Baufldache im Nahbereich der vorhandenen Bebauung
stidlich der "Fuhrberger LandstraBe" erfolgt eine Beschrankung auf nicht wesent-
lich storende Gewerbebetriebe, um ein verirdgliches Nebeneinander von Wohnbe~
bauung und heranrickender gewerblicher Nutzung sicherzustellen. Ausnahmsweise
sind hier auch andere als nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zuldssig,
wenn die fiir diese Bereiche einzuhaltenden flédchenbezogenen Schalleistungspegel
nicht {berschritten werden.
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MaB der baulichen Nutzung

Als hochstzuldssige Grundfléchenzahl (GRZ) wird - unter Berlcksichtigung der im
BauGB verankerten "Bodenschutzklausel”™ - der in der BaulNv0O fir CGewerbegebiete
angegebene Hochstwert von 0,8 festgesetzt. Planungsziel ist dabei, zugunsten
der Erhaltung der freien Landschaft die Flachenausdehnung des Gewerbegebietes
durch maximale bauliche Ausnutzung der Grundstiicke zu minimieren. Die hdchstzu-
ldsgige Geschopfldchenzahl {GFZ) bleibt mit 1,6 unter der Cbergrenze der BaulNvVO
und korrespondiert mit der im Plangebiet vorgesehenen, maximal zweigeschossigen
Bauweise., Aufgrund der bei gewerblichen Bauten oft sehr unterschiedlichen
Geschofhbhen wird zusdtzlich zur héchstzuldssigen Geschopigkeit eine maximale
Gebdudecberkante von 49,0 m {i. NN festgesetzt, um die Gebdude hdhenmdfig zu
begrenzen. Bei den im Plangebiet vorhandenen Geldndehbhen entspricht dies einer
zuldssigen Gebdudehdhe von ca. 10 m, die in etwa bel einem zweigeschossigen
Gebédude mit flachgeneigtem Dach erreicht wird. Stéddtebauliches Ziel ist dabei,
die H6he der Gewerbebauten an dem HOhenniveau der angrenzenden Wohmbebauung zu
orientieren und so eine optische und klimatische Riegelwirkung des Gewerbege-
bietes zu vermeiden.

Bauweige, iberbaubare Grundsticksfléche

Da die Gebdude in Gewerbegebieten zwar Ublicherweise mit seitlichem Grenzab-
stand errichtet werden, aber haufig die in der offenen Bauweise geregelte maxi-
male Gebdudelénge von 50 m Uberschreiten, wird im Plangebiet eine entsprechend
formulierte abweichende Bauweise festgesetzt. Im Bereich des ehemaligen Gutes
Wietzenbruch hingegen wird die offene Bauweise festgesetzt, da es hier aufgrund
der angestrebten Kleinteiligkeit der Bebauung stéddtebaulich nicht erwinscht
ist, daf die Gebdudeldnge von 50 m {iberschritten wird.

Die liberbaubaren Grundstiicksfldchen sind so dimensioniert, dap fir die
Arordnung der Bebauung auf dem Baugrundstick ein grdpiméglicher Spielraum zur
Verfigung steht und nur zu den angrenzenden Strafenverkehrs- bzw. &ffentlichen
Grinflédchen Abstandsfldchen von 10 m verbleiben.

Grinfldchen

Die im Plangebiet vorgesehenen Grinbereiche werden als &ffentliche Grinfléchen
mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" festgesetzt. Die Griinflichen dienen zur
Gliederung und Eingrinung des Plangebietes. Zudem sollen die verlorengehenden
Naherholungsfunktionen durch die Neuaniage von landschaftlich interessant
gestalteten Griinflachen kompensiert werden. Der gewdahite Umfang und Zuschnitt
der Grinflachen erfolgt aber auch, um die Lebensrdume schitzenswerter Pflanzen-
und Tierarten (z. B. das Vorkommen des Rotrilckenwlrgers siidlich des Guteg Wiet-
genbruch sowie der Teich im westlichen Teil des Plangebietes als Lebensraum fir
Anmphibien) weitmdglichst zu erhalten und die Eingriffe in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild zu minimieren.
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Verkehrsfldchen

Die vorgesehenen  Strafenrdume werden als Gffentiiche Verkehrsflichen
festgesetzt. Lediglich die Zuwegung zum Gut Wietzenbruch soll {iber eine private
Erschliepung organisiert werden, da es sich hier um ein separates Areal mit
voraussichtlich nur wenigen Anliegern handelt. Hinsichtliich der im norddstii-
chen Teil des Geltungsbereiches vorgesehenen Bugspur ist durch verkehrsregelnde
Mapnahmen sicherzustellen, dap diese Trasse nur durch Fahrzeuge des 0PNV und
Rettungsfahrzeuge befahren werden darf.

Im Rahmen der 45. Anderung des Flachennutzungsplanes wurden seitens der Trager
Offentlicher Belange einige Planungsvorgaben im Hinblick auf die verkehrliche
Anbindung des Gewerbegebietes an das Ubergeordnete Verkehrsnetz gedupert, die
in diesem Bebauungsplanverfahren gréftenteils beriicksichtigt werden. So erfolgt
die Anbindung des Gewerbegebietes an die L 310 mdglichst weit &stlich. Dariiber
hinaus wird ein Zu- und Ausfahrtsverbot entlang der freien Strecke der L 310
festgesetzt. Zudem wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dap gem. § 24 Abs.
1l des NStrG an der freien Strecke der L 310 eine Bauverbotszone von 20 m, ge-
messen vom befestigten Fahrbahnrand der L 310, einzuhalten ist.

Die Anbindung des Gewerbegebietes in ummittelbarer Ndhe der derzeitigen
Ortsdurchfahrtsgrenze wurde 2war zundchst in der Planung vorgesehen. Im Zuge
der Entwurfsbearbeitung stellte sich aber heraus, dap diese Ldsung u.a. zu gra-
vierenden Konflikten hinsichtlich der verkehrlichen Anbindung der Grundstiicke
"Fuhrberger Landstrafe" Nr. 166, 170 und 172 gefiihrt hitte. Es wurde daher ein
Verschwenken der Haupterschliefungsstrape und eine Verlegung des Knotenpunktes
"Fuhrberger Landstrape"/ Haupterschliefungsstrapfe um ca. 100 m in westliche
Richtung vorgenommen. Diese Verkehrsfihrung stellt auch fiir die dstlich an das
Plangebiet angrenzende Wohnbebauung im Hinblick auf zu erwartende Verkehrslirm-
emissionen eine deutliche bessere Lbsung dar als die urspriinglich favorisierte
Strapenfihrung.

Die Ostlich des Gewerbegebietes in Nord-Sud-Richtung verlaufende Wegeparzelle
soll mit ihrer Funktion als Erschliefungsfléiche fir land- und fortstwirtschaft-
liche Nutzfldchen slidlich und éstlich des Plangebietes sowie als Fup- und Rad-
weg auch zukinftig erhalten bleiben. Um dies planerisch zu sichern, wird eine
Fldche fir ein entsprechend formuliertes Geh- und Fahrrecht im Bebauungspian
festgesetzt.

Schallschutz

Im Rahmen dieser Planung wurde der "T0V Hannover/ Sachsen-Anhalt e.V."
beaufiragt, die Gerduschemissionen zu berechnen und zu beurteilen, die durch
die vollstdndige Nutzung des Gewerbegebietes zu erwarten sind {Gutachten vom
20.10.1993, Az.: GBL-894 494/01). Um ein vertrdgliches Nebeneinander der
zukinftigen Gewerbebetriebe mit der vorhandenen Wohnnachbarschaft sicherzustel-
len, sollten zur Emmissionsbeschrdnkung - falls erforderlich - vorschldge flir
die Festsetzung von fldchenbezogenen Schalleistungspegeln erarbeitet werden,
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Die Nachbarschaft des geplanten Gewerbegebietes wurde dabei als allgemeines
Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO eingestuft. In diesen Gebieten gollten die
schalltechnischen Ortientierungswerte von tagsiber 55 dB(A) sowie nachts 40
dB{A) eingehalten bzw. unterschritten werden, um die - mit der Eigenart dieser
schutzbedlirftigen Gebiete verbundene - Erwartung auf angemessenen Schutz vor
Lidrmbelastungen durch die gewerblichen Nutzfldchen zu erfiillen.

Die Ergebnisse der Berechnungen wurden fiir die Tageszeit in Form einer Larmra-
sterkarte dargestellt, Fir die Nachtzeit ergaben sich um 15 dB(A) niedrigere
Inmissionsschallpegel. Schallpegelminderungen durch Bebauung, Gebidude oder Ge-
hélze wurden ebenso wie Korrekturen flir Ruhezeiten nicht berlicksichtigt.

Die Berechnungen ergaben im Einzelnen, dap - vergleicht man die bei vollstindi-
ger Nutzung zu erwartenden Immissionsschallpegel mit den zugrundeliegenden v.q.
Immissionsrichtwerten - bei uneingeschrénkter gewerblicher Nutzung des Plan-
gebietes der Richtwert flir die Tageszeit an den beiden nichstgelegenen Wohn-
gebduden sudlich der "Fuhrberger Landstr." {berschritten wird. Die Gutachter
empfehlen daher, das geplante Gewerbegebiet hinsichtlich der schalitechnischen
Bedurfnisse und Eigenschaften zu gliedern. Dabei sollte der ndrdliche Bereich
des geplanten Gewerbegebietes - zwischen "Fuhrberger Landstr." bis siidlich des
Gutes Wietzenbruch - mit einem reduzierten flichenbezogenen Schalleistungspegel
von tagsiber 55 db(A)}/gm sowie nachts 40 dB(A)/gm, der sidliche Teil mit einem
fldchenbezogenen Schalleistungspegel von tagsiber 69 dB{A) sowie nachts 45
dB(A) festgesetzt werden.

Um ein vertrdgliches Nebeneinander von Wohnbebauung und gewerblicher Nutzung zu
gewdhrleisten, werden die v.g. empfohlenen flichenbezogenen Schalleigtungspegel
im Bebauungsplan festgesetzt.

Auch im Hinblick auf Emissionen durch StraPenverkehrslirm wurden Untersuchungen
durchgefihrt. Diesen Untersuchungen lag der urspringlich geplante Verlauf der
Haupterschliepungsstrafe zugrunde. So ermittelte des "Forschungsinstitut Geriu-
sche und Erschitterungen GmbH", Hamburg, die Larmpegeldaten der "Fuhrberger
Landstr." (L 310) sowie der in Nord-Sid-Richtung verlaufenden Haupterschlie-
fungsstrafe durch das Gewerbegebiet. Dabel wurde fiir v.g. Haupterschliefungs-
strape bereits die Verkehrsmenge =zugrunde gelegt, die bei der langfristig
geplanten Weiterfihrung dieser Trasse als siidliche Umgehunyg der Ortschaft Wiet-
zenbruch und Anbindung an die "Hannoversche HeerstraPe" (B3) zu erwarten wire.

Obwohl dieser Untersuchung der urspriinglich geplante Verlauf der Haupterschlie-
fungsstrape =zugrundeliegt, sind die darin erzielten Ergebnisse aussagefahig.
Die Belastung fir die ndérdlich wund 6stlich an das Gewerbegebiet angrenzende
Wohnbebauung wird durch das nun geplante Abriicken der HaupterschlieBungsstrafe
geringer; im Gutachten wurde somit eine in schalltechnischer Hinsicht
kritischere Situation untersucht.

Im Einzelnen wurden den Berechnungen folgende Daten zugrundegelegt:

"Fuhrberger LandstraBe" (L 310)

bDurchschnittliche tégliche Verkehrsstdrke : DTV = 8.500 Kfz/d
LKW-Anteil : 10 %

Zuldssige HOchstgeschwindigkeit : 50 km/h; 70 km/h; 100 km/h
Strafenoberfldche : Asphaltbeton

Lédngsneigung : < 5 %
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Haupterschliefungsstrapfe des GE-Gebietes

Durchschnittliche tdgliche Verkehrsstdrke : DTV = 4.000 Kfz/d
LKW-Anteil : 10 %

Zuldssige Hochstgeschwindigkeit : 30 km/h; 50 km/h
Strapenoberfliche : Asphaltbeton/ ebenes Pflaster
Langsneigung ¢+ < 5 %

Die Berechnung erfolgte fiir die im Beiblatt zur DIN 18005 angegebenen Orientie-
rungswerte flir reine sowie allgemeine Wohngebiete (45 bzw. 49 dB(A)}. Bei der
Berechnung wurden ausschlieflich die Nachtwerte betrachtet, da sie in aller Re-
gel die kritischeren Werte sind.

Die Ergebnisse der Berechnungen wurden in Form von Isophonenabstdnden in
m unter Bericksichtigung der Jjeweils héchstzuldssigen Fahrgeschwindigkeit
dargestellt. So ergab sich bel einer fir dJdie Haupterschliepungsstrafe des
Gewerbegebietes zugrundegelegten zuldssigen Hbochstgeschwindigkeit wvon 50 km/h
ein 49-dB{A)-Nachtisophonenabsetand von 60 m, Dieg bedeutet, dap bei der angege-
benen zuldssigen Hochstgeschwindigkelt in einem Abstand von 60 m und mehr zur
Haupterschliepungsstrafe des Gewerbegebietes die einzuhaltenden Orientierungs-
bzw. Immissionsgrenzwerte fiir allgemeine Wohngebiete (WA) nicht Uberschritten
werden, Lediglich bei der unmittelbar an die "Fuhrberger LandstraBe" angrenzen-
den Bebauung kéme es gemn. der Berechnungen zu Uberschreitungen der Richtwerte.
Durch das nun geplante Verschwenken der Fahrbahn um ca. 100 m in westliche
Richtung werden die - bereits bei einem Abstand von 60 m und mehr eingehalte-
nen - Orientierungs- bzw. Immissionsgrengwerte allerdings auch hier nicht
uberschritten. DPie vorliegende Verkehrsplanung ist somit aus schalltechnischer
Sicht vertrdglich.

Erschliefung

Aufere verkehrliche Erschliefung

Die 4&ufere Erschliepung des  Gewerbegebietes ist {lber die "Fuhrberger
Landstrape" {L 310) vorgesehen, die den Ortsteil in ost-westlicher Richtung
durchschneidet. Aufgrund von Verkehrsverlagerungen von der "Bundesstrafe 3" (B
3) ist die verkehrliche Belastung der "Fuhrberger Landstrafe" in den letzten
Jahren angestiegen und betrdgt am westlichen Ortseingang von Wietzenbruch ca,
9.000 Kfz/ 24h. Weiter stadteinwdrts - zwischen dem Qrtsteil Wietzenbruch und
Celle ~ steigt die Verkehrsmenge auf einen DTV-Wert von ca. 16.000 Kfz/ 24h an
{Erhebungen: September 1995).

bie aufgrund des Gewerbegebietes zu erwartende Zunahme degs Verkehrs lapt sich
nur schwer abschétzen, da dies von der jewelligen Art der ansiedelnden Betriebe
abhdngig ist und darlber noch keine detaillierten Informationen vorliegen. Bei
endgiltiger Belegung des Gewerbegebietes ergcheint ein Zuwachs von ca. 10 %
realistisch, der auf den vorhandenen Verkehrswegen auch Richtung stadteinwidrts
durchaus noch abwickelbar ist. Dies gilt insbesondere im Hinblick auf die
geplanten Mafnahmen zur Leistungssteigerung des Knotens "Fuhrberger Landstrape/
Wilhelm~Heinichen-Ring" sowie des "Wilhelm-Heinichen-Ringes" selbst.
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jagfristig ist aber eine sidlich von Wietzenbruch verlaufende Strapentrasse

wisghen der “Fuhrberger Landstrape” und der "Hannoverschen Heerstrape" (B3) -
Junter Umgehung des Fliegerhorstes Wietzenbruch und Einbeziehung der "Dassels-
# briicher Strape" - sinnvoll und planerisch weiter zu verfolgen.

»f'iﬁﬁére verkehrliche Erschliefung

Die innere Erschliefung des Gewerbegebietes ist durch eine in Nord-s8id-Richtung
verlaufende Hauptergchliepungsstrafe geplant, an die zwei Ringstrafen angebun-
den- gind. Die Erschliefung der Grundstiicke im ndrdlichen Planbereich erfolgt
OUber eine Stichstrafe mit Wendeanlage. Fir die Flachen des Gutes Wietzenbruch
ist keine Offentliche Erschliefungsstrafe vorgesehen, da die Erschliefung in
Abhdngigkeit von Art und Anzahl der sich dort ansiedelnden Einrichtungen flexi-
bel gehandhabt werden soll.

Die Aufteilung der Strafenrdume ist so konzipiert, daf sie den Nutzungsan-
sprichen an das Gewerbegebiet gerecht wird und gleichzeitig durch die Materia-
lienwahl gsowie alleeartige Baumpilanzungen eine optisch ansprechende Gestalt
erhdlc,

foentlicher Personennahverkehr (PNV)

Die Erreichbarkeit des Gewerbegebietes per PNV soll mdglichst attraktiv
gestaltet werden, um die Pkw-Verkehre zu minimieren. Aus diegsem Grund ist
vorgesehen, die Buslinie 4 der Celler Strafenbahn GmbH "Wietzenbruch/Bahnhof-
Schlofplatz/AltencellerSchneede" durch das Gewerbegeblet zu fihren und Uber die
im Nordosten des Gewerbegebietes geplante Busspur und den "Schlesierweg" an das
vorhandene Liniennetz anzubinden.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebiletes mit Strom und Gas erfolgt durch die Stadtwerke
Celle GmbH; Standorte fir erforderliche Elt- bzw. Gasstationen werden im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Die Ldschwasserversorgung wird sichergestellt.

Die Wasserversorgung sowie die Schmutzwasserentsorgung werden durch Anschlup an
die Leitungssysteme der Stadt Celle gewdhrleistet. PFir die Schmutzwasserentsor-
gung wird ein Pumpwerk erforderlich, das innerhalb der Grinfléche ndrdlich der
Bugschiene vorgesehen ist.

Die Oberflédchenentwdsserung der oOffentliichen Verkehrsflichen erfolgt (ber
Muldenversickerung im Strafenrandbereich. bDie auf den Baufldchen anfallenden
Regenwidsser sind auf den jeweiligen Baugrundsticken zu versickern bzw. rickzu-
halten. Die Baugrundsticke innerhaldb der beiden Ringstrafen erhalten zusdtzlich
die MOglichkeit, ihre Wasser beil extremen Niederschldgen in den in Nord-sSid-
Richtung verlaufenden Graben einzuleiten, der mit einem Notiberlauf in das Mul-
densystem der Strafen ausgestattet wird.
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12.

13,

Im Plangebiet herrschen stark schwankende und =zeiiweise hoch anstehende

Grundwassersplegel vor, die eine Aufhéhung des Geldndes erforderlich machen.

Der Ausbau der StraBenkdrper ist daher so vorgesehen, daB sich die Fahrbahn-

gberkanten c¢a. 60 bis 90 cm tber dem derzeitigen Geldndeniveau befinden. Um
eine Versickerung der Regenwdsser auf den Baugrundsticken zu ermégiichen, ist:
eine Geldndeaufhdhung der baulich genutzten Grundsticksfldchen bis auf HOhe des

Strapenniveaus unbedingt erforderlich. Fir die Aufhdhung der Freifléchen ist

versickerungsfdhiger, unverdichteter Boden zu verwenden.

Stddtebauliche Werte

a) Grope des Plangebietes

entspricht Brutto-Bauland ca. 76,1 ha
abzgl, 6ffentliche Verkehrsfléche ca. 6,4 ha

abzgl. Offentliche Grinfléache ca. 19,9 ha
abzgl. Ausgleichsfldchen ca. 15,7 ha
ergibt Netto-Baufliche ca. 34,1 ha

b) Das Verhdltnis der ©Netto-Baufldche (34,1 ha) zu den &ffentlichen Flachen
{26,3 ha) betrigt ca. 56 % zu 44 %.

Kosten

Die Kosten, die voraussichtlich im Zusammenhang mit der Durchfithrung der in
diesem Bebauungsplan festgesetzten MaPfnahmen entstehen, betreffen den Ausbau
der Planstrafen (Strafenausbau, Beleuchtung, Oberfldchenentwdsserung, Schmutz-
wasserkanalisation), die Anlegung der Griaflachen sowie die Durchfihrung der
Ausgleichsmapnahmen.

Die KXostenaufteilung erfolgt nach den satzungsrechtlichen Regelungen der Stadt
Celle.

Der wvon der Stadt Celle zu tragende Kostenanteil wird zu gegebener Zeit haus-
haltsmdfig bereitgestellt.
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;5} Reallslerung S
- -

' Der Begznn der Erschlleﬁungsmaﬂnahmen fir den 1. Bauabschnitt des Gewerbegebie-
tes ist fur 1996 vorgesehen,, N T

- Aufgestellt:.
Amt flr Stadtplanung.
Stadtvermessung und
Bauaufsicht . :
~Abt Stadtplanung~-

Celle, den’ 21}Q5;1996

Im Auftrag .

(Koster]
- Bauamtfrau




