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zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 a Wce
"Beispielbauvorhaben/Ladentrakt"

‘Geltungsbereich

Der (eltungsbereich wird im Neorden durch die "Dasselsbrucher Strape” (K 61)
sowie im Osten, SUden und Westen durch die Strafe "Neues Land" begrenzt.

otuendigielt der:

1970 wurde die Realisierung eines Beispielbauvorhabens des lLandes Niedersach-
sen abgeschlogsen, in dessen Zuge in Westercelle insgesamt ca. 200 Wohnein-
heiten in freistehenden Einfamilien-, Reihen- und Mehrfamilienwohnhdusern ent-
standen. Um die Versorgung dieses Baugebietes mit Einzelhandels- sowie Dienst-
leistungseinrichtungen sicherzustellen, wurde in das Baugebiet ein Einkaufs-
zenirum integriert. Diese Binrichtung diente aber auch zur Deckung des Versor-
gungsdefizites anderer Wohngebiete westlich der "Hannoverschen Heerstrafe" (B
3) und besap somit eine baugebletsibergreifende Zentrumsfunktion.

Zwischenzeitlich wvollzog sich ein Strukturwandel im Einzelhandel, der neue
Betriebsformen - die Verbrauchermdrkte - mit sich brachte. Diese unterscheiden
sich von den Ubrigen Handelsbetriebsformen hauptsdchlich durch ihre GropRfld-
chigkeit und Standorte mit guter PKXW-Erreichbarkeit.

Auch im Celler Stadtgebiet siedelten sich in den letzten zwel Jahrzehnten ei-
nige Verbrauchermidrkte an, deren grépte die Markte "Blau-Gelb" in Grop Hehlen
sowle "Realkauf" in Neustadt/Heese sind. Wie das von der GFK Marktforschung
GmbH, Nirnberg, erstellte Einzelhandelsgutachten £lr die Stadt Celle nach-
weist, werden in Verbrauchermédrkten insbesondere Gliter des tdglichen Bedarfes
nachgefragt. Da Verbrauchermidrkte stadtteiliibergreifend Kaufkraft anziehen,
fihren sie zu einer Schwidchung der wohnungsnahen Versorgung.

Aufgrund der og. Verdnderungen hat das Einkaufszentrum Neues Land keine
baugebietsibergreifende Zentrumsfunkiion mehr, sondern dient der wohnungsnahen
Versorgung innerhalb des Baugebiletes. Da als Art der zuldssigen Nutzung z. Z.
ein Kerngebiet (MK) gem. § 7 Baunuitzungsverordnung (BauNVC) festgesetzt ist,
5011 im Rahmen dieses Verfahrens die Art der zulassigen Nutzung in ein Allge-
meines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO gedndert werden. Die Bebauungsplanfesgt-
getzungen werden damit den verénderten Einzelhandelsgstrukturen angepaBt. Die
Anderungen erfolgen dabei nur im zwingend erforderlichen Umfang. Alle Ubrigen
vorhandenen Festsetzungen sind fir die staddtebauliche Entwicklung und Ordnung
des Plangebietes ausreichend und werden nicht verdndert.



YT PLANTNHALT

ITL 1 Allgemeines

Bei dem Einkaufszentrum handelt es sich um einen 1- bzw. 2-geschossigen Gebdu-
dekomplex, in dessen Innenbereich sich nicht Uberbaute Fléchen zur fupléufigen
Erschliefung der LAden befinden. Die Ladenfllchen sind ausschlieflich im Erd-
geschof des Komplexes angeordnet; zudem existieren im erdgeschessigen Bereich
einige Wohnungen, die bel Bedarf als Erwelterungsfldchen fir die vorgelagerten
Laden dienen sollten. Die Obergeschosse. der 2-geschossigen Geb&dudebereiche
werden zu Wohnewecken genutzt., Samtliche Gebidude des Einkaufszentrums sind in
Flachdachbauweise ausgefihrt.

11. 2 Art der baulichen Nutzung

Da das Einkaufszentrum keine baugebietsibergreifende Zentrumsfunktion mehr
besitzt, goll die Art der zuldssigen Nutzung von MK gem. § 7 BaulNvQ in WA gem.
§ 4 BauNV(Q gedndert werden. Damit sind an dieser Stelle - aufgrund ihrés Stor-
grades - stddtebaulich unerwlnschte Anlagen, wie z. B. Spielhallen, unzulds-
sig. Versorgungseinrichtungen sind auf baugebietsbezogene Anlagen beschrankt.
‘De die Wohnnutzung innerhaldb des Gesamtkomplexes flé&chemméfig Uberwiegt, wird
den tatsdchlich ausgelbten Nutzungen mit der Festsetzung eines WA~Gebietes
gern, § 4 BauNV0O Rechnung getragen.

Im derzeit rechisverbindiichen Bebauungsplan ist eine héchstzuldssige GRZ von
0,7 festgesetzt. Dieser HOchstwert war MaPstab fir die Hrrichtung der Gebiude
des Einkaufszentrums und wird daher bei elnlgen Grundsticken nit einer GRZ von
0,6 anndhernd erreicht.

Flir WA-Gebiete sieht § 17 Abs. 1 BauNVO eine hochstzuldssige OGRZ von 0,4
vor. Diese Obergrenzen kénnen gem. Abs. 2 unter bestimmten Voraussetzungen
Uberschritten werden. Da die Grundstilckseigentimer innerhalb des Plangebietes
durch eine Redukticn der hochstzuldssigen GRZ um ca, 40 % wvon 0,7 auf 0,4
erheblich schlechter gestellt wirden, soll die derzeit festgesetzte GRZ von
0,7 beibehalten werden., Dies 1ist zudem erforderlich, um das Einkaufszentrum
in geinem gegenwadrtigen Verdichtungsgrad planungsrechtlich zu gsichern und Raum
fir geringfugige bauliche Erweiterungen zu belassen. Da die Bebauung schon
vorhanden 1ist und schon derzeit die hochstzuldssige GRZ flr WA-Gebiete deut-
lich tberschritten wird, werden durch die geplante Festsetzung keine nachtei-
ligen Auswirkungen 1. S. d. § 17 Abs. 2 BaulNV0 hervorgerufen,

Um den Bodenversiegelungsgrad im Bereich des Ladezentrums auf 0,7 zu begren-
zen, wird ein Uberschreiten dieses Wertes durch die in § 19 Abs. 4 BauNvVO
genannten Anlagen {z. B, Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten sowie
Nebenanlagen i. 8. d. § 14 BauNVO) ausgeschlossen (s. textliche Festsetzung
Nr. 1).



IT. 4 Bauweige

Da die Gebdude innerhalb der Uberbaubaren Flachen ohne seitlichen Grenzabstand
errichtet sind, wird fiir den Planbereich die geschlossene Bauweise gem. § 22
Abs. 3 BauNV0 festgesetzt.
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Die flr die Erschliepung des Einkaufszentrums erforderlichen StraBen sind be-
reits vorhanden. Um die fuPflédufige Frreichbarkeit der Ladenflidchen im Zentrum

des Gebdudekomplexes zu gewdhrleisten, werden entsprechende Flichen fi{ir Geh-
rechte zugunsten der Allgemeinheit im Bebauungsplanentwurf festgesetzi. '
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