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3_'.ner Geltungsherelch umfast Tezlberelche der Flurstucke 49/2 und 49/4 Flur 13,.:
;-Gemarkung Celle._ﬁ-.' : : R L

"hwerhalt / Veranlassunq

'."Der Bebauungsplan Nr. 80 ‘ist seit dem 31. 07,1984 rechtsverblndllch undﬁ
wurde aufgestellt, um das. Gebiet zwischen: ‘"Bahnhofstrape" und "Kirchstrape".
gtAdtebaulich aufzuwerten. Insbesondere’ gollten die planungsrechtllchen vor-—:-

Andarung des Bebauungsplanes Nr. 80 der Stadt Celle “Bahnhcfstrase/sdd"_f f_j.

faussetzungen.geschaffen ‘werden, das Betrlebsgrundstuck einer: ehemallgen Gart—_.'f

]fnerel einer - neuen baulichen: Nutzung zuzufiihren. Aufgrund des in der Umgebung -
.{jvorhandenen Gebletscharakters und der Darstellung im Flachennutzungsplan als:
*Gemigchte Baufléche", sollte 'im Bereich  des Gartnerelgelandes ‘eine aus ge-

werblicher ‘und Wohnnutzung' gemischte Bebauung entstehen. Es wurde ‘deshalb ein

_;T“Hlschgehxet“' {MI) gem, § & Baunutzungsverordnung (BauNVO} festgesetzt, dag
- “niebén der im- Siden vorhandenen "Kirchstrape" auch {ber ‘eine- neu 2z errichtendefﬁ-;"f
_Strape im Norden und Osten des Geldndes erschlossen: werden sollte..Ezne Bebau- RN

- ung des Gelandes erfolgte allerdlngs bzsher nlcht

':QfAufgrund des derzelt in Celle herrschenden drlngenden thnraumbedarfes 1st nun.i--a'”

':agelne Akthlerung dieser annenstadtnahen Reservefliche geboten, Um die. zugxge'*'

:*sow1e stadtebaullch und - architektonisch harmonische. Bebauung der: ?1ache ‘2u

' gewshrleisten, soll das gesamte Geldnde ggf. durch nur einen: ‘Bautrdger beplant S

' ]uarden..nle ursprungllch vorgesehene offentllche Erschl;eﬁungsstrase im Norden .

. und: Osten des Geldndes ist entbehrlich;. da die Fléche iber die vorhandenen ..

" Strapen erschlossen und durch zusatzllche prlvate Erschlleﬁungsanlagen auf dem,.f:5ﬁ7

*f“Gelande organxslert werden- kann

e Pl&nlnhalt

5 ”ﬂDle blsher festgesetzte :"offentllche Verkehrsflache“ soll entfallen und w1rd "

@it der  flir die  Ubrige Flache des ehemallgen Gartnerelgeléndes festgesetzten=

S Ert der Nutzung'“Mlschgebzet"- gem. § 6 BauNVO = belegt. Das Map der NUtzung-"

-3=_w1rd mit der - Grundfldchenzahl (GRZ) 0,4 und der Geschosflachenzahl (GFZ}tL;"

1,0 bzw. 1,1 entsprechend der zuladssigen:Ausnutzung der: angrenzenden Flichen

festgesetzt.  Wihrend bei - der Berechrung der GRZ im Geltungsbereich des: vor-. B

~ handenen Bebauungsplanes _Nr. 807 die: Grundflachen von u.a.: Stellplatzen sowie.

: _'T1efgaragen nicht ~“einzubeziehen sind ', waren die v.g. ‘Anlagen im Geltungsbe~.' '7:7

reich ‘dieser Anderung aufgrund der zwzschenzeltllchen novellierten BauNVO vom .
23.01.1990 grundsdtzlich mitzurechnen: Um fiir den  Bereich dieser ‘Anderung -

sowie die ubrlge Flache des ehemaligen Gartnerelgelandes aber einen anndhernd -

elnhgltllcben_ ‘Berechnungsmodus bei- der Ermittlung. der GRZ zu schaffen,_w1rd-g_f



dle textllche Festsetzung Nr. 1 in den Plan aufgenommen Dlese regelt. daﬁ dle
.ffestgesetzte GRZ von 0,4 durch die in § 19 (4) Satz 1 BauNVO genannten Anlagen
fﬁ(Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten et c¢.) bis zu einer maximalen GRZ
“'von 0,8 liberschritten werden darf. Auch im: Hlnbllck auf die Berechnung der Ge~
-schoﬁflachen haben sich durch die Novelllerung der BauNvQ Anderungen ergeben.
‘Um' auch hier -einen einheitlichen Berechnungsmodus fiir beide Flachenteile zu

"-.fschaffen, erfolgte die textliche Festsetzung Nr. 2. Danach:sind die Flichen

von: Aufenthaltsrdumen in: anderen als Vollgeschossen bez der Ermzttlung der Ge~
: schoﬁflachen mltzurechnen. qQ ;- i RO :

. Da dze ubrlgen, an die bzsher festgesetzte Planstraﬁe angrenzenden Grundstucke
" bereits iber die "Bahnhofstrape", = die. “Fuhsestrase“ die "Kirchstrafe" sowie
die StraPBe "Altenhdusen"  erschlossen sind, -war die. Planstraﬁe primdr - zur

-'._Erschlleaung des” uberplanten Gartnerelgelandes vorgesehen Durch- 1hren Sffent—

‘lichen ' Charakter sollte - 'sie einen Planungspielraum fir dle Flachenvergabe an:

'-.'jmehrere Bautrager und. Investoren schaffen,. fir die: eine geme;nsame private

'-=Erschlleﬁungsanlage nach allgemelner Planungspraxxs nur schwer reallszerbar ~.'

- _-gewesen wire. -

H”Im-Rahmen dleser Bebauungsplan—Anderung 1st auch Zu: prufen, wxe 31ch der Weg— :
- fall der: ursprungllch vorgesehenen Planstraﬁe auf die angrenzenden Grundstiicke
“.auswirkt.  Auf die Eigentiimer dieser  Grundstiicke wurden bei: Realzslerung der

V.;ﬁstra&e -eérhebliche Erschllesungskosten zukommen, Mit -~ diesen Kosten wére aber

  ke1ne grav1erende aufwertung der  Grundstiickssituation verbunden, da die Fli-
chen’ berelts Uber vorhandene andere Strafen erschlossen sind und die Planstra-

e nur . eirie ‘zusdtzliche Erschlleaungsmogllchkelt im' rlickwdrtigen Grundstiicks-
.a_}berelch bieten wirde. ‘Vielmehr - wirde die Planstrape die riickwirtigen Grund-
gtiicksbereiche durch die zu erwartenden Verkehrsldrm~ und Schadstoffemissionen
t;belasten und die Wohnruhe sgtoren. Auch aus okologlscher Sicht ware ein Ver-

-zicht auf den Bau der Planstrape insbesondere im- Hlnbllck auf den Bodenverszeu
-'fgelungsgrad der Flache als p051t1v zu beurtellen . :

P,LDurch dlese Anderung werden dle wesentllchen Planungsgedanken des Bebauungs— 2
~+-planes - fur das. betroffene Geldnde nicht angetastet. Die. festgesetzte stadte-

 f¢b liche Konzeption einer verdlchteten gemlschten Bebauung blelbt erhalten. -
T*Ledlgllch die Erschlleaung des Geéldndes soll zur Minimierung des Bodenver31e~.-"“

"AjGesamtbilanz eine- Verbesserung der derzeltlgen und. plangegebenen Situation.

:ffj_é. Natur und Landschaft

':cAus v.g. Griunden erfolgt eine’ Anderung der’ Festsetzung “offentllche Verkehrs—j:f

'_flache" in - "Mischgebiet” (MI) ‘gem. § 6 BauNVO Dle Belange des Verkehrs werden
damit zugunsten einer grdferen Ausnutzbarkelt des Gesamtgelandes 2ur Schaffung“
von Wohnraum zuruckgestellt ' - S 5 - -

i

Dle Plananderung stellt 1nsbesondere im Hlnbllck auf dle_Ressourcen "Arten und'
. Biotope", "Boden" sowie "Wasserhaushalt" . eine Verbesse:
- 8ituation dar.. Die naturschutzrechtliche E1ngr1ffsrege1ung des § 8 Bundesna~_
“turschutzgesetz (BNatSchG) 1st daher n;cht zZu berucks _

gelungsgrades zukiinftig {ber berelts vorhandene Strapen erfolgen Auch fir die S _
angrenzenden Grundstiicke ergzbt ‘sich durch die. Beb@uungsplan~Anderung in der

rung der plangegebenen__q'._f



. Da in der Stadt Celle ein erhohter Wohnxaumbedarf besteht, flnden fur dlese'

;j'Eebauungsplan-ﬁnderung “die’ Vorschrlften ‘des’ Maﬁnahmengesetzes zum Baugesetz-

.. “buch (BauGB-MapBnahmenG) Anwendung Durch die” Anderung erhéht sich die Ausnutz-
. barkeit der Gesamtfldche um ca. 450 am Grundflache sowie 1.200 gm Geschoﬁfla—

Bauoberinspektorin

-j]ﬂche und triagt so zur Deckung des bestehenden Wohnraumdeflzltes bei. Aufgrund["rf__
f.des gerlngen Planungsumfanges wxrd das Verfahren als vereznfachte Anderung (§F o



