SatzangsbegrUndQng

zum Bebauungsplan Nr. 16 Ace (1.Teil) der Stadt Celle
"Gewerbegebist an der B 214" in der Fassung vom 15.08.1983.

1. Plangebiet

Das Gebiet umfa8t die Folgenden Flursticke der Flur 5, Gemarkung Altencelles

162/96, 90/1, 60/1, 59/1 (BundesstraBe 214); 60/2 und Teilfl&chen der Flur-
stiicke 59/2 und 90/2. Von den beiden letztgenannten Flurstiicken werden die
Flichen ausgeklammert, die sich in norddstlicher Verlédngerung des Flur-
stickes 57 befinden.

2. MaBgebende gesetzliche Bestimmungen

Bundesbaugesetz (BBauG) vom 18.08,1976
(Beschleunigungsnovelle vom 06.07.1979)
Baunutzungsverordnung (BauNV0) vom.15.09,1977
Planzeichenverordnung (PlanzV 81) vom 30.07.1981
Bundesfernstrafengesetz (FStrG) vom 01.10.1974
Luftverkehrsgesetz (LuftVG) vom 14.01.1981

Cesetz zum Sehutz vor schddlichen Uswelteinwirkungen
durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen
und dhnliche Vorgidnge

-Bundesimmissionsschutzgesetz ~ (BImSchG) vom 15.03.1974
Nds. StraBengesetz {N5trG) vom 24.09.1280

3, Veranlassung und allgemeinetr Sachuerhélt

Mit der Aufstellung dieses. Bebauungsplanes werden die erforderlichen Fest-
setzungen fur die Erweiterung des Gewerbegebietes Altencelle getroffen,
Grundlage hierfir ist der Flichennutzungsplan der Stadt Celle, der diese Be-
reiche als "gewerbliche Baufldchen" darstellt.

Die in den letzten Jahren in der Stadt Celle als Gewerbegebiete ausgewiesenen
Flichen sind bis auf wenige kleinere Bereiche an Gewerbebetriebe vergeben.
Das Angebot an Gewerbegrundstiicken - vor allem fiir Betriebe mit groBerem Flé-
chenbedarf - soll mit der Ausweisung dieser verkehrsgiinstig gelegenen Fléchen
in Altencelle verbessert werden.

Mit dem ersten Teil des Bebauungsplanes wird zundchst eine Fliche beplant,
die durch die B 214 von dem Ubrigen Gebiet getrennt ist. Hier kann schon vor-
gezogen vor dem Gesamtgebiet eine Fléche fir Ansiedlungswillige zur Verfi-
gung gestellt werden, da diese Teilflache verhdltnismiBig schnell verkehrlich
erschlossen werden kann.

4. Planinhalt

Fur die Ausweisung des Gewerbegebietes ist im Zusammenhang mit den Ubrigen
vorhandenen und geplanten Gewerbefldchen in Altencelle ein Schallgutachten
erstellt worden, um die Auswirkungen auf die nahegelegenen Wohngebiete fest-
zustellen,
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Mit diesem Bebsuungsplan wird, wie mit weiteren Plidpen in den umliegenden
Bereichen, ein auf dem Gutachten basierendes Konzept verfolgt. Es soll da-
mit sichergestellt werden, daB die von den Gewerbefldchen ausgehenden Emis-
gicnen im Hinblick auf die Wohngebiete begrenzt werden, Dazu ist es erfor-
derlich, daB zusdtzliche testsetzungen getroffen werden: Durch fléchenbezo-
gene Schalleistungspegel wird bestimmt, wieviel Schall von den im Planungs-
bereich befindlichen Gewerbeflichen ausgehen darf, Dabei kann der sogenannte
"wahre" Schalleistungspegel grdfer.sein, wenn z.B. auf dem gewerblich genutz-
ten Grundstiick sekundire SchallschutzmaBnahmen ergriffen werden, so da der
"effektive” Schalleistungspegel eingehalten wird. Mit diesen Festsetzungen
vird sowohl den Bedirfnissen der Wohnbevdlkerung in den umliegenden Gebieten
entsprochen als auch den Belangen der Gewerbebetriebe, die innerhalb der
Festsetzungen ausreichende Nutzungsmdglichkeiten haben.

Die Bebauung im Gewerbegebiet wird auf zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze
beschrinkt. Dieses ist im allgemeinen fUr die Bedirfnisse der Gewerbebetrie-
be ausreichend, da iUberwiegend eingeschossige Hallen gebaut werden. lLedig-
lich bei den Birotrakten besteht oft der Bedarf, zwei- oder mehrgeschossig
zu bauen., Daher wird im Bebauungsplan die Bebauung bis zu drei Vollgeschos-
sen als Ausnabme vorgesehen, Sle wird damit im Cinzelfall ermdglicht, sofern
dffentliche Belange nichi entgegensiehen. Dies bedeutet hier vor allem, da3
das Orts-~ und Landschaftsbild nicht beeintrachtigt verden darf,

Von der Festsetzung einer Bauveise Qird abgesehen, da weder die offene noch
die geschlossene Bauweise den gewerblichen Bauten gerecht wird und durch das
Bauordnungsrecht ausreichende Regelungen gegeben sind.

Die Ausnutzungsziffern (Grundflichenzahl 0,6 / GeschoBfldchenzahl 1,2} stim-
men mit den Planungen fir die umliegenden Cewerbegebiete idberein. In diesem

Gewerbegebiet, das am Ortsrand liegt und unmittelbar an landschaftlichbe Be-

reiche angrenzt, soll die Hichstausnutzung gemdB § 17 der Baunutzungsverord-
nung nicht voll ausgeschipft werden. Da die Gewerbebetriebe fir verschiedene
Zwecke auch Freiflichen benitigen, werden die festgesetzten Ausnutzungswerte
trotzdem weitestgehend dem Bedarf gerecht.

Die Miglichkeiten, die Gebsude auf den Grundstlicken anzuordnen, werden pla-
nungsrechtlich nur entlang der Verkehrsflidchen und zum Rande des Baugebietes
hin durch Baugrenzen eingeschrinkt.

Entlang der B 214 entspricht die Baugrenze etwa der Bauverbotszone an Bun-
desstrafen von 20 m ab Fahrbahnrand.

An den ostwirtigen Rand des Gewerbegebietes grenzt in einer Lénge von ca.
200 m eine Waldfliche an. Aufgrund der rtlichen Gegebenheiten (begrenzte
Ausdehnung der bewaldeten Fliche, Zuginglichkeit von mehreren Seiten) wird
hier in Abstimmung mit dem Forstamt Celle auf die Anlage eines Feuerschutz-
streifens verzichtet. Stattdessen ist zum einen eine nicht Uberbaubare Fla-
che von 10 m Tiefe als Abstandsfliche vorgesehen; zum anderen sollen hier
nach den Angaben der ortlichen Feuerwehr geeignete ersatzweise Vorkehrungen
(Hydrant/Brunnen) getroffen werden,

4.2 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung der Gewerbefliche erfolgt durch eine verkehrsgerechte Anbin-
dung an die B 214 dort, wo auf der gegeniiberliegenden Seite die ErschlieBungs-
strafe fUr das Ubrige Gewerbegebiet in die BundesstraBe einmiinden soll. Dazu
wird die B 214 mit den erforderlichen Abbiegespuren versehen.

Fiir das Gewerbsgebiet im 1, Teilbereich des Bebauungsplapes wird nur die
StraBeneinmindung vorgesehen, da beabsichtigt ist, die gesamte Fldche an ei-
nen einzelnen Betrieb zu vergeben, Eine &ffentliche StraBe weiter in das
Gebiet hineinzufihren, ist somit nicht erforderlich. Auf die Ausweisung von

s
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Parkplidtzen im 8ffentlichen Verkehrsraum kann ebenfalls verzichtet werden,

da ein unmittelbar an der B 214 gelegener Betrieb leicht auffindbar ist und
Besucher sofort das Betriebsgeldnde anfahren werden. .

Durch ein Zu~- und Ausfahrtsverbot in den Ubrigen Bereichen, die an offent-

liche Verkehrsflichen angrenzen, wird eine weitere Zufahrtsmiglichkeit zum

Gewerbegebiet ausgeschlossen.,

Fir die Gewerbefldche soll zukinftig nach Miglichkeit ein GleisanschluB ge-
schaffen werden kdnnen. Da eine Abstimmung auf die Bedirfnisse des sich
dort ansiedelnden Betriebes nech nicht erfolgen kann, ist es z.Z. nicht
praktikabel, die Flachen flr AnschluBgleise im Bebauungsplan auszuweisen.

5.) Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Elektrizit#ét und Gas erfolgt durch
einen Versorgungstriger (Stadtwerke Celle).

Der AnschluB des Gebietes an das 6ffentliche Schmutzwasser-Entsorgungsnetz
ist vorgesehen.

Das anfallende Oberflichenwasser wird in die Seitenrdume der B 214 entwissert. Ein
Regenwasserkanal ist somit flir die ErschlieBung des Geldndes nicht notwendig.

6.) BodenordnungsmaBnahmen

Fir die Durchfihrung des Bebauungsplanes werden keine privaten Grundsticks-
fldchen bendtigt.

7.)5t4dtebauliche Werte

GrisBe des Plangebietes (Brutto-Bauland) ca,_ 5,22 ha

abzliglich
gffentliche Verkehrsflichen: ca. 1,36 ha

Netto-Baufldche ca._ _2,84 ha

Das Verhiltnis der §ffentlichen Verkehrsflichen zur Netto-Baufldche betragt
ca. 26 % zu 74 %,

8.) Kosteniibersicht

Fiir den Ausbau der offentlichen Verkehrsfldchen: ca., 435.000,00 DM.
In diesen Kosten ist der Ausbau des Knotenpunktes der B 214 mit enthalten,
der auch der ErschlieBung des 2. Teiles des Bebauungsplanes dienen soll.

Der von der Stadt Celle zu tragende Kostenanteil betrégt 417.000,00 DM.



9.) VYorgesehene Finanzierung

Das Vorhaben wird im Investitionsplan ab 1984 aufgenommen.

Aufgestellt:

Amt fir Stadtplanung,
Stadtvermessung und
Bauaufsicht

-Abt{ Stadtplanung-

{Schoﬁéj‘ .
Ltd. Baudirektor



