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1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Die nachfolgende Begrtindung einschi. dem dazugehdrigen Plan behandelt eine
Flache zur Arrondierung des Ortsteiles Altencelle. Sie grenzt an den nérdlichen
Ortsrand von Altencelle. Im Osten ist die Fidche durch die Bundesstrate 214
begrenzt. Im Westen ist das Areal durch eine eingleisige Bahnstrecke begrenzt.
Die MaBnahmenflache ist Bestandteil eines groReren Plangebietes, dafy im
Flachennutzungsplan der Stedt Celle als Gewerbegebiet dargestelit ist.

Die Stadt Celle beabsichtigt gegenwirtig nicht, fir den Bereich westlich der
Bundesstralle einen Bebauungsplan aufzustelien. Potentielie Investoren
haben aber die Mdglichkeit, durch einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan die entsprechenden planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir das zu bebauende Grundstick zu schaffen.

Vor diesem Hintergrund erwirbt die Autohaus Rover GmbH ca. 6.000 m? aus
dem Flurstiick 389/84 der Flur 4 in der Gemarkung Altencelle. Das Grundstiick
ist noch mit eigener Flurstucksnummer zu bilden.

Die Investition wird fur das Autohaus Rover erforderlich, da das vorhandene
Gebaude in der Harburger Héerstrae nicht mehr den gesteliten Anforderungen
entspricht. Der bestehende Standort des Autohaus Rover wird nach
Fertigsteliung des Neubaues geschlossen.

2. Flachennutzungsplan

Mit der 48. Anderung des Flachennutzungsplanes erfadte die Stadt Celle im
Ortsteil Altencelle die mogliche nordwestliche Erweiterung mit dem Teilbereich A.
Dieses Gebiet ist in einem Bereich mit der Darstellung Mischfldche und in zwei
Bereichen mit als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Innerhalb des sudwestiichen Gewerbegebietes wird der Autohausneubau
geplant.

Da nach §§ 30, 31 und 33 bis 35 BauGB das Vorhaben nicht genehmigt werden
kann, wird ein vorhabenbezogene Bebauungsplan gem. § 12 BauGB aufgestelit.

3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich umfat den ostlichen Bereich des Flurstickes 3809/84 der
Flur 4, Gemarkung Altencelle. Die davorliegende Stralen- und Wegeflachen des
Baumschulenweg sind Bestandteil des Geltungsbereiches. Die Grolle betragt
6.000 m2.

Dem Baugrundstiick schiieen sich im Norden und Westen Ackerflachen an. im
Stden ist es durch einen Feldweg und ein gewerblich genutztes Grundstick vom
Ortsrand Altencelie getrennt. Im Osten verlauft vor dem Grundstick die
Bundestralte 214 von Celle nach Braunschweig. Zwischen Bundesstralte und
Grundstiick ist ein Geh- und Radweg vorhanden. Der Vorhabenstrager wird in
absehbarer  Zeit Eigentiumer des Grundstickes. Entsprechende
Vertragsverhandlungen werden zur Zeit gefihrt. Die Zufahrt zu dem Grundstick
erfolgt von offentlicher Verkehrsflache aus.

.
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4. Rahmenbedingungen fiir den vorhabenbezogener Bebauungs-

4.1 Lage In der Stadt

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Aitencelle, direkt an der
B 214 gelegen. Zwischen Altencelie und dem Grundstick verlduft ein Feldweg
der von landwirtschaftlichen Fahrzeugen genutzt wird. Zwischen dem
zukinftigen Autohausgrundstlick und der B 214 ist ein Geh- und Radweg
geplant. Eine Alleebaumreihe grenzt die Bundesstrafie von dem Plangebiet
ab.

Altencelle liegt suddstlich von Celle, ca. 5 km vom Stadtzentrum entfernt. Es
hat eine landliche Siedlungsstruktur mit Vororicharakter. Entlang der
Bundesstrafie siedelte sich im Laufe der Zeit Gewerbe an.

Verkehrlich ist die Situation direkt an der Bundesstrafie als glnstig zu be-
zeichnen. Wasserstralenanschiiisse bestehen in direkter Néhe nicht.

4.2 Bodenbeschaffenheit

Fur den Geltungsbereich wurde im August 1996 eine Baugrunduntersuchung
durchgefuhrt, um die Machbarkeit einer geplanten Regenwasserversickerung
Zu Gberpriifen.

Demzufolge sind vorrangig sandige Boden  mit einer  oberen
Humusbodenschicht vorhanden. Vereinzelt wurden Tonlinsen in geringer
Grofe gefunden. Diese betrachtigen die Tragfahigkeit des Bodens nur un-
wesentlich.

4.3 Altlasten

Nach Aussage von ortsansassigen Burgern sind keine Altlasten im Boden zu
erwarten. Das zuvor erwihnte Gutachten duflerte sich nicht dazu,
Eine Altlast- und Sprengstoffuntersuchung ist nicht geplant.

4.4 Wasser

Im gesamten Plangebiet ist mit einem erhohten Grundwasserstand zu
rechnen.

Laut Gutachten liegt der Grundwasserspiegel tber 200 m unter
Gelandeoberkante. Es ist aber davon auszugehen, dall der
Grundwasserspiegel auf bis ca. 1,00 m unter Gelandeoberkante ansteigt.

Vor Baubeginn ist eine erneute Grundwasserspiegel-Untersuchung
durchzufGhren.

Das Geliande wird von keinem Graben durchschnitten. Die Entwdsserung der
Bundesstrae erfolgt Gber eine vor der Grundstiicksgrenze verlaufenden
naturichen Mulde.
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4.5 Yorhandene Yeqgetation

Das Plangebiet ist z. Zt. volistandig unbefestigt. Es wird als Ackerland genutzt.
Wesentlich erhaltenswerte Grunlandstrukturen wie Baum-, Busch- und
Strauchbepflanzung sind nicht vorhanden. Erwihnenswert ist eine kieine
Baum- und Strauchreihe zwischen Plangrundstick und Baumschulenweg.
Diese Bepflanzung wird im 6stlichen Bereich durch die Zufahrten redu-ziert.
Entlang der BundesstraBie 214 stehen Eichen mit unterschiedlichem Alter und
Kronendurchmesser. Durch diese Bepflanzung hat die Bundesstralle einen
Alleecharakter.

Eine Beeintrachtigung der Baume wird direkt durch die BaumaRnahme nicht
erfolgen. Durch den im Rahmen des Vorhaben- und Erschlieflungsplan Nr. §
JARAL-Tankstelle Altencelle” erfolgten Kreuzungsausbau wurden 2 Eichen im
direkten Knotenbereich gefalit. Dieser Eingriff ist bereits bilanziert.

Die durch die BaumaRnahmen erfolgenden Eingriffe in die vorhandene
Vegetation sind gemal § ta BauGB auszugieichen. Naheres regelt ein
Grinordnungsplan.

5. Begriindung __der _wesentlichen Festsetzungen _ des
vorhabenbsezogenan Bebauungsplanes

6.1 Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Grundstick wird als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO
ausgewiesen. Autohauser sind ausdriicklich zulassig.

Dieses wird auch dem Charakter gerecht, der nach Abschiu aller
raumordnerischen Belange, wie den Bau des restlichen Gewerbe- und
Mischgebietes, herrschen wird.

5.2 Mass der baulichen Nutzung

Die Baugrenzen sind entsprechend dem geplanten Autohauses festgelegt
worden. Sie sind wesentlich bestimmt durch die Ecksituation und durch die
das Grundstuck teilende Hochspannungsleitung. Der Abstand der Baugrenze
zur Grundstiicksgrenze wird entsprechend NBauO einge- halten.

Dem Bebauungsentwurf folgend wird die Grundflachenzahl mit 08
festgesetzt. Die maximale Gebaudeoberkante darf 6.50 m Gber Gelande nicht
{iberschreiten, welches eine 1 - 2-geschossige Bauweise zulat Dieses
entspricht der geplanten Nutzung.
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5.3 Bauweise

Fir das Gewerbegebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Alle
anderen Bauweisen sind in einem Gewerbegebiet unzweckmalig.

5.4 ErschlieBungsstrale

Die Erschliefung des Grundstickes erfolgt Uber den neu errichteten
Knoten B 214/Baumschulenweg. Der Knotenpunkt ist durch einen
Strailenplaner bedarfsgerecht entworfen und Bestandteil des Vorhaben-
und ErschiieBungsplanes Nr. 8 “ARAL-Tankstelle Altencelle’. Die
Kreuzung wird durch eine Lichtsignalantage gesteuert.
Linksabbiegerspuren sowie Verzogerungs- und Beschleunigungsstreifen
sichern einen reibungslosen und stérungsfreien Verkehrsablauf.

Der Baumschulenweg wird als ErschlieBungsstralie auf der gesamten
Grundstlickstiefe des Baugrundstiickes ausgebaut. Das bedeutet, dal} sie
Schwerlastverkehr bis zu 36 Tonnen aufnehmen muf. Die erforderlichen
Ver- und Entsorgungsleitungen werden im Baumschulenweg neu verlegt.
Das Autohaus wird nur Uber den Baumschulenweg anfahrbar sein. Das
Grundstick wird Uber 2 Zu- und einer Abfahrt angebunden.

Der Ausbau wird im Erschlielungsplan detallliert erlautert.

Die beschriebene ErschlieRBungsflache im Baumschulenweg st
Bestandteil des Geltungsbereiches fur diesen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan.

5.5 Flachen fiir das Anpflanzen von Bidumen und Stréuchern

AuBerhalb der Baugrenzen und der ErschiieBungsfléchen sind die
Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern vorgesehen.

Die geplante Vegetation soll unterschiedlich ausgefGhrt werden.
Grundsatzlich sollen die Grundsticksgrenzen durch héherwachsende
Baume markiert werden. Die sUdliche und 6stliche Grenze zwischen den
Zu- und Ausfahrten wird mit nicht hoch wachsenden Bulschen und
Strauchern bepflanzt. Zwischen Geh- und Radweg und Bundestrale
bleibt der vorhandene Bewuchs erhalten.

Der Granordnungsplan einschl. Ausgleichsfidchenregelung stellt die
geplanten BegrinungsmaRnahmen detailliert dar. Dieser wurde in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde erstelit. Die rechtlichen
Festsetzungen werden im Durchfihrungsvertrag geregelt.
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5.6 Vorhandene Griinflichen

Die vorhandene Grunflache zwischen Autchausgrundstick und der
Bundesstraie 214 bleibt erhalten. Baume mussen nicht entfernt werden.
Hierbei handelt es sich um ein Stralenbegleitgrin.

Die vorhandenen Baume sind wahrend der Bauphase vor Verlefzungen zu
schitzen. Die Strauchhecke am Baumschulenweg wird im ostlichen Bereich
fir die Orundstickszufahrt reduziert. Die erforderlichen  Aus-
gleichsmafinahmen werden auf einer gesonderten Flache ausgefiihrt und sind
im Griinordnungsplan mit Ausgleichsregelung enthalten.

6. Durchfiihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Zur Durchfithrung des Vornhabens ist es erforderlich einen Anschiu} an

- das ortliche Schmutzwassernetz

- das ortliche Elektronetz

- die drtliche Wasserversorgung

- das vorhandene Telekommunikationsnetz
herzustellen.
Evil. auf dem Grundstick fiegende Leitungen sind durch den Vorhabentrager in
den nicht iberbaubaren Bereich umzuveriegen. )
Durch die Versorgungstrager sind die entsprechenden Ubergabeeinrichtungen
bereitzustellen.
im Rahmen der Tragerbeteiligung und der offentlichen Auslegung werden die
entsprechenden Medientrager beteiligt.
Die das Grundstiick querende Hochspannungsleitung ist in der Planung be-
racksichiigt.

7. Auswirkung auf 6ffentliche Belange, ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung,
insbesondere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der
Abwasserbeseitigung (§1 Abs.5 Nr.8 BauGB) und den Schutz der Umwelt (§1
Abs.5 Nr.7 BauGB) erfordern fiir den Geltungsbereich des vorhaben- bezogenen
Bebauungsplanes

- eine den Anforderungen geniigende Verkehrserschliefung

- den Anschliuf an die ortlichen Ver- und Entsorgungsnetze

- die generelle Zuganglichkeit des Grundstiickes.

Dieses ist sicherzustelien und durch Steflungnahmen folgender Ver- und
Entsorgungstrager bzw. Trager 6ffentliche Belange zu bestatigen:

- Stadtwerke Celle - Wasserversorgung
- Elektroversorgung
- Gasversorgung
- Stadt Celle - Schmutzwasseranschiu}

- Telekom - Anschiull an Telekomnetz.
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Leitungen fir Wasser und Elektro liegen in der nordéstlich gelegenen
Strale Grolke Redder. Im Bereich der westlich gelegenen Bahntrasse in ca.
400 m Entfernung liegt eine Schmutzwasserleitung mit der Nennweite DN
400 an die angeschlossen werden kann.

Entsprechend der bereits vorliegenden Stellungnahmen ist es méglich, die
ErschiieBung sicherzustellen. Der Vorhabentrager wird im Baumschulenweg
die erforderlichen AnschluBleitungen fur Wasser, Abwasser, Elektro, Gas
und Telefon, wie im Erschlieungsplan dargestelit realisieren.

Die genaue Lage und Richtung der einzelnen Leitungen ist mit den
Medientragern noch abzustimmen.

Die Abfallbeseitigung wird als gesichert angenommen.

8. Belange des Umweltschutzes

Die Reinhaltung des Grundwassers ist durch folgende Manahmen sicher-
zustellen:

Das Oberflichenwasser der befestigten Flachen wird tber Schlammfange
und Sammelleitungen Mulden zugefihrt und versickert. Das
Oberflachenwasser der Dachflachen im Bereich des Autohauses und der
Lagerhalle wird Gber Rigolen versickert.

Das Oberflachenwasser der 6ffentlichen Fahrflachen wird durch seitlich
angeordnete Mulden versickert.

Schutzanstriche stellen sicher, daB keine Gefahrstoffe austreten kdnnen.

Die anfallenden Abfélle sind geordnet zu beseitigen. Der normale Hausmull
ist durch die Abfallbeseitigung der Stadt Celle zu entsorgen.

Anfallender Sondermuill im Sinne des §3 Abs.3 Abf. ist dem entsprechenden
Fachamt der Stadt Celle anzuzeigen und eine Abfallerzeugernummer ist zu
beantragen. Hierzu zaéhlen Altdle, evil Abscheiderriickstédnde, leere
Altéldosen, Putzlappen etc..

9. Naturschutz und Landschaftspflege

im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind der Naturschutz und die Land-
schaftspflege zu berlcksichtigen.

In Abstimmung mit dem Grinflachenamt und der unteren
Naturschutzbehorde wird das Plangebiet, wie bereits unter Punkt 5.5
ausgefuhrt, neu bepflanzt . Der vorliegende Granordnungsplan regelt die
Bepflanzung und —arten, sowie die erforderliche Ersatzmalinahme. In einem
Passus (§ 18 Abs. 1) des Durchflihrungsvertrages zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan verpflichtet sich der Investor verbindlich, die im
Grunordnungsplan bilanzierten und dargesteliten Kopensationsmalnahmen
durchzufiihren.

Nach Abschlu@ der Baumafnahme werden ca. 20%  der
Gesamtbaugrundsticksflache eingegrint sein.
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Allgemeine Beschreibung

Die Autohaus Rover GmbH in Celle plant die Ermrichtung eines neues, modernes
Autohaus, bestehend aus:

- Verkaufs- und Ausstellungsgebdude mit Werkstatten, Bliro's und Sozialrdumen
- Lagerhalle fiir das Abstellen von Fahrzeugen, die in Einzelteile zerlegt werden.

- befestigte Steliplatze fur Neu- und Gebrauchtwagen, sowie Parkplatze fir Kunden
und Mitarbeiter.

Verkaufsgebiude

Das Gebdude ist als eingeschossiger, nichtunterkellerter Bauktrper geplant, Das
Tragwerk wird durch Stahlirdger und Stiitzen mit einem Achsmafl von 5,50 min
der Aullenfassade auf einer Stahlbetonsohle mit Randverstarkung erstelit.

Die Fassade der Verkaufsflachen erhlt eine gebdudehohe Verglasung, die dem
Stahltragwerk angepalt ist. Liiftungsfligel in den oberen Bereichen stellen eine
ausreichende Bellftung sicher.

Die Wande des hinteren Werkstatt- und Soziatirakies sollen durch massive Ausfa-
chungen geschlossen werden. An der Aullenseite erhalten die Wénde eine wér-
megeddmmte Blechverkleidung als Sandwichelemente. Ein 1,00 m hoher geputz-
ter Sockel trennt die Aullenwandverkleidung von den befestigen Hoffldchen am
Gebdude.

Zur ErschlieBung der Werkhallen sind Roll- bzw. Sektionaltore gepiant.
Trapezbleche mit Warmed&mmung und Abdichtung stellen die obere Dachfldche
dar. Eine zus&tzliche Belichtung der Verkaufsflache erfolgt Gber 2 Lichtkuppein im
Flachdach.

Der Werkstatt- und Soziaitrakt wird in den beiden Seitenbereichen 2 - gescholig
ausgefuhrt. Die Gesamth&he des Gebdudes dndert sich nicht.

Lagerhalle

Die Lagerhalle ist an einem anderen Ort vorhanden. Sie wird dort abgebaut,
zerlegt und auf dem Rover-Grundstick wieder aufgestelit. Es handelt sich um ein
1 - geschossiges Gebdude als Stahlkonstruktion mit aulenseiter Blechverkiei-
dung. Das Dach ist ein leicht geneigtes Satteldach mit Trapezblechen. Konstruktiv
wird es auf eine Stahibetonsohle mit Randverstdrkung gestelll. Die Erschliefiung
der Halle erfolgt durch giebelseitig angeordnete Tlren und Tore.

Befestigte Flachen und Stellpldtze

Die Zufahrtsflachen, Stelipidtze und sonstige befestigte Flachen werden mit
Pflastersteinen hergestelit. Der Unterbau mufl eine schadensfreie Befahrung
durch den Schwerlastverkehr gewéhrleisten.
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ENTWASSERUNG

Erlauterung der Grundstiicksentwadsserung

Die flir den Neubau eines Autohauses mit Werkstatt- und Waschbetrieb notwendi-
gen Entwidsserungsanlagen werden gemat DIN 1986 im Trennsystem geplant. Der
Anschiul an das offentliche Entwésserungsnetz ist mit den Medientrdgemn
abzustimmen.

Schmutzwasser:

Die belasteten Abwiasser aus dem Werkstatt- und Waschbereich werden (ber
Schiammfang und Koaleszenzabscheider gemall DIN 1899 mit dazugehdrigem
Probenahmeschacht vorgekiart und dem &ffentlichen Entwésserungsnetz zugeleitet.

Fir den PKW-Waschbetrieb werden ausschliellich abscheidefreundiiche Zusétze
ver- wendet, die das Umwelizeichen RAL-UZ 29 tragen oder die technischen
Voraussetzungen fUr dessen Vergabe erflllen. Die zuldssigen Grenzwerte flr
Kohlenwasserstoff werden nicht Uberschritten.

Die hauslichen Abwésser aus Personal- und WC-Bereichen werden ohne Vorkldrung
Uber Grundleitungen dem offentlichen Entw#sserungsnetz zugefiihri.

Regenwasser:

Das anfallende unbelastete Regenwasser der Dach- und Hoffldchen soll Uber
separate Grundleitungen und anschlielende Schlammfénge in Oberflaichenmulden
versickert werden,

Leitungsnetz:
Die Grundleitungen und Falirohre bestehen aus KG-Rohren DN 100-250 mm. Die
Grundleitungen bis zum Abscheider sind mediendicht auszufiihren. Die Schmutz-
wasserleitungen werden zur Entliftung im WC-Bereich jeweils am Strangende (ber
Dach gefiihrt.

AusfGhrung und Wartung:
Samtliche Arbeiten werden durch anerkannte Fachfirmen ausgefihrt und in regelma-
Rigen Abstédnden fachgerecht gewartet.

oy

s
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MEDIENBEDARF/ -ANFALL

ELT- Bedarf

Verkaufsgebdude ca. 45 kW
Werkhalle mit Hebebiihnen

und Maschinen ca. 20 kw
1 Waschhalle . ca. 35kW
Gesamt ca. 104 kW

ca. 110 - 120 kw

Gleichzeitigkeitsfaktor ~ 0,8

Schmutzwasseranfall

Waschhalle

Werkhalle

Personalbereich B WC's
2 Spiile

5 Handwaschbecken
1 Dusche

Summe Schmutzwasseranfall maximal: 10,00 I/s

Anschiufileitung DN 200 erforderlich.

Regenwasser

Es ist gepiant, das Regenwasser auf dem Grundstiick Uber Mulden zu versickern.

Ein entsprechender Nachweis der Grundwasserspiegelhéhe ist durch entsprechende

Bohrungen vor Baubeginn noch zu fihren.
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Trinkwasserbedarf
10 Arbeitskrafte a 200 \/Tag 2.000 I/Tag
Kunden-WC ca. 150 I/Std. 3.600 I/Tag
Waschhalle ca. 400 I/5td. 8.800 I/Tag
14.400 I/Tag
Annahme Spitzenwert ca. 12 Std.
14.4001/12 Std. = 1.200 I/Std.

]

1.2001/38600s 0,33 l/s erforderlich

2" Leitungen ausreichend

Telekom

2 x Telefonanschlul® ISDN
1 x DATEX-P Anschiu

erforderlich

HATEXTBVALLGEMICELLEROVER Begruen



