Satzungsbegrindung

zum Bebauungsplan Nr. 80 der Stadt Celle "Bahnhofstrale/Sud"
in der Fassung vom 25.08.1983.

1. Planbereich

Der Bebauungsplan wird folgendermalen begrenzt:
Im Norden durch die siidliche Begrenzung der "BahnhofstraBe" (StraBenparzelle

58/5 / Flur 13),
im Osten durch die westliche Begrenzung der "FuhsestraBe" (StraBenparzellen
““““““““ 46/1 / Flur 49, 2/1 / Flur 48),
im Siiden durch die nirdliche Begrenzung des Bebauungsplanes Nr. 77 der Stadt
"""""""" Celle "Stadtwerke" {siidliche Begrenzung der StraBenparzellen 41/2,
41/1 /Flur 48, 63/3, 63/2 / Flur 13) sowvie des Bebauungsplanes Nr.
78 der Stadt Celle "WiesenstraBe" (siidliche Begrenzung des Flur-
stiickes 329/15 / Flur 13} und
im Westen durch die ostwirtige Begrenzung des Bundesbahngeléndes (Flurstiick
""""""""" 1/3 / Flur 13).

2. MafBlgebende gesetzliche Bestimmungen

a) Bundesbaugesetz (BBauG) in der Fassung vom 18.08.1976
(Beschleunigungsnovelle vom 06.07.1979)

b) Bundesbahngesetz (BbG) vom 13.12.1951

c) Luftverkehrsgesetz vom 14.01.1981

d) Gesetz zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch Luftver~
unreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgange.
Bundesimmissionsschutzgesetz {(BImSchG) vom 15.03.1974

e) Baunutzungsverordnung (BauNV0) vom 15.09.1977

f) Planzeichenverordnung (Planzi0 81) vom 30.07.1981

g) Nds. Bauordnung (NBauD) vom 23.07.1973

h) Nds. StraBengesetz {NStrG) vom 24.09.1980

i) Nds. Gesetz {iber Spielpldtze (NSpPG) vom 06.02.1973

3. Veranlassung und allgemeiner Sachverhalt

Durch die seit einigen Jahren eingeleitete Entwicklung die Innenstadt wieder
fiir das Wohnen zu aktivieren, sind fir Einrichtungen des tertidren Sektors in
den Randbereichen der Innenstadt groBere Fléachen bereitzustellen. Fiir diese
Nutzung in Verbindung mit einer Wohnnutzung bietet sich u.a. das gleichfalls
strukturell aufzuvertende Gebiet zwischen der Bahnhof- und der Kirchstrafle an.

Das Planungsgebiet des c.a. Bebauungsplanes umfaBt mit dem Gebiet der Stadt-
werke den ehemaligen Ortsteil Altenhdusen, der 1626 erstmals als "dat ole Dorp"
(Clemens Cassel Bd., I S. 257) genannt wird und damals zur Burgvogtei Celle

(Bd. I 5., 260) - also nicht zur Stadt Celle - gehirte.

In diesem Werk wird ausgefiihrt, daB Altenhdusen mit seinen strohgedeckten Scheu-
nen und Stdllen, seinen umzdunten HBfen und gewundenen Gassen ein rein dorfahn-
liches Aussehen hatte. (Bd., I S. 264)

Aus dieser Zeit bestehen keine Gebiude mehr im o.a. Planungsgebiet. Der Ortsteil
Altenhiusen war als Teil der Westceller Vorstadt immer nur dinn besiedelt, wvie
die Vergleichszahlen mit der Neustadt und Neuenhdusen belegen:

1705: Neustadt 77 HBuser
Altenhdusen 20 "
Neuenhiusen 173 " (s, 260 1.)
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1801: Zunahme der Feuerstellen
in Altenhdusen von 20 auf 28 (5. 18 II,)

1825: Neuenhiusen 227 Hiuser
Altenhsusen 24 "
Neustadt 84 " (&, 192 11.)

Aus dieser Zeit bestehen im Planungsbereich noch drei eingeschossige Fachwerk-
bauten, Die Ubrigen noch vorhandenen Gebiude stammen - bis auf einige Neubau-
ten - aus dem Ende des 19. Jahrhunderts bzw. aus dem Anfang des 20. Jahrunderts.

Die im Vergleich zu Neuenh#dusen und der Neustadt sehr dinne Besiedlung hat
wahrscheinlich auch zur Ansiedlung der flachenintensiven Betriebe, wie einer
Giartnerei und der Stadtwerke gefihrt.

Mit der zunehmenden Bedeutung des Bahnhofes entstanden an der Achse Bahnhof -
Stadtzentrum vornehmlich dreigeschossige Gebdude, die mit ihren relativ grollen
GeschoBhohen das Straflenbild der Bahnhof- und der Fuhsestrafle prdgen,

Um diese Ma@st@blichkeit zu erhalten, wird im Hinblick auf die Anpassung der
Neubauten an die vorhandene Bebasuung eine bis zu drei- u, viergeschossige Bau-
welse ausgewlesen,

Vom Institut flr Denkmalpflege sind folgende Gebdude zu Baudenkmalen erklért:
Trillerring 1, 3;

BahnhofstraBe 30 A, 32, 34, 35 A, 36, 37, 40, 41, 41 A;

Fuhsestrale 33, 363

KirchstraBle 27, 43,

Ein entsprechender Hinweis wurde im Bebauungsplan aufgenommen.

Die iiberbaubaren Flachen wurden im Bebauungsplan so ausgewiesen, dal der Be-
stand der vorgenannien Baudenkmale sichergestellt ist. Lediglich das Gebidude
KirchstraBe 27 kann aus Verkehrssicherheitsgriinden nicht erhalten bleiben.
Dariiber hinaus galt es auch die verkehrlichen Belange zu berlicksichtigen, die
insbesondere durch die Bahnheofsnidhe bedingt sind.

Im Planbereich befindet sich eine Girtnerei, die ihren Betrieb aufgegeben hat
und deren Grundstlick alsbald einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden konnte,
wenn die planungsrechtlichen Voraussetzungen vorliegen. Obwohl dieses Gebiet
durch die Verkehrsimmissionen der Bahn und der StraBe lirmvorbelastet ist,
liegt es im Interesse der Stadt dieses Gebiet baulich zu nutzen und struktu-
rell aufzuverten,

Da die derzeitige Rechtsgrundliage, die nach § 173 (3) BBaul Ubergeleitete Ver-
ordnung Uber die Ausweisung von Baugebieten und die Abstufung der Bebauung in
der Stadt Celle vom 15.02.1960 in Verbindung mit dem Baunutzungsplan der Stadt
Celle vom 12.11.1959 ist und als Bebauungsplan gilt, nach der diese struktu-
rellen Verbesserungen nicht méglich sind, wird die Anderung und Neuaufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 80 erforderlich. Der Fléchennutzungsplan der Stadt
Celle stellt fiir den Planbereich "Gemischte Baufliche" (M) dar.

4, Planinhalt

a) Art und MaB der baulichen Nutzung

Die vorhandene Bebauung an der Siidseite der BahnhofstraBe stellt sich als ge-
schlossene Bauwveise dar.

Die Bebauung liegt unmittelbar an der StraBengrenze. Um sicherzustellen, dal
das derzeitige Erscheinungsbild erhalten bleibt, ist eine Baulinie entlang der
Siidseite der Bahnhofstrafe sowie die geschlessene Bauveise festgesetzt worden.
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Die Ausweisung "Kerngebiet" fiir diese Zone wurde gewdhlt, um der Bahnhofstrafe,
“die sich in der Vergangenheit als Verbindung zwischen Bahnhof und Innenstadt zu
einer Geschiaftsstrafe entwickelt hat, auch in der Zukunft den notwendigen Ent-
wicklungsraum durch eine entsprechende Ausnutzungsmiglichkeit geben zu konnen,
Obwohl im Kerngebiet die Mdglichkeit einer hundertprozentigen Grundstlicksiber-
bauung besteht, wurde im Hinblick auf die denkmalswirdigen Geb#dude und die vor-
handenen Wohnungen diese Mdglichkeit durch Festsetzung einer rlckwartigen Bau-
grenze eingeschrankt. Somit entfallt auch die Notwendigkeit der Festsetzung
giner Grundfliachenzahl.

Neben dem Baudenkmal BahnhofstraBe Nr. 34 befindet sich ein eingeschossiger La-
dentrakt. Unter der Voraussetzung, daB das Baudenkmal Nr. 34 umgesetzt wird,
besteht die Mdglichkeit den Ladentrakt nach Osten hin zu verléngern bis an das
Grundstick Bahnhofstrafe Nr. 3Z.

Fiir diesen Bereich ist daher die eingeschossige Bauweise festgesetzt, die gleich-
zeitig sicherstellt, daB der vordere Bereich des Baudenkmals BahnhofstraBe Nr.
35 a ab 2. Vollgeschof sichtbar bleibt, Bei Schaffung der vorgenannten Verhdlt-
nisse wird die Mdglichkeit erdffnet entsprechend der vorhandenen Nachbargebdude
eine mehrgeschossige Bebauung errichten zu kinnen.

Durch die vorhandene Bebauung mit ihren hohen Geschossen bietet sich die Aus-
veisung bis zu einer viergeschossigen Bebauung an.

Das lbrige Gebiet siidlich der Bebauung der BahnhofstraBe ist hinsichtlich sei-
ner vorhandenen Nutzung dem Mischgebiet zuzuordnen,

Da bei dieser Ausweisung die vorhandenen und gewlinschten Nutzungen, wie bereits
ervahnt, (Dienstleistungsbetriebe, Wohnungen etc.) miglich sind, wird die Fest~
setzung "Mischgebiet" getroffen.

Obwohl in der FuhsestraBle bereits viergeschossige Gebdude verhanden sind, wird
im Hinblick auf die derzeitige Rechtsgrundlage (M III g} und die geringe Stras-
senbreite drei Vollgeschosse festgesetzt. Aufgrund der vorhandenen Bebauung
wird die offene Bauweise beibehalten.

Die Tiefe der iberbaubaren Fliche wurde so gewdhlt, dafl auch ein Zuricksetzen
der Bauk@rper von der FuhsestraBe ermiglicht wird.

Die vorhandene Bebauung an der KirchstraBe 188t es zunéchst winschenswert er-
scheinen, das Grundstiick der ehemaligen CGirtnerei ebenfalls straBenseitig zu
bebausn. Durch den geplanten StraBeneinhang, der auch eine riickwirtige verkehr-
liche Ambindung der Grundstiicke an der Fuhse- und Bahnhofstrafe zusétzlich
sicherstellt, ermiglicht auch eine andere Anordnung der Bebauung auf dem Grund-
stiick., Die Uberbaubare Fliche wurde daher so grofziigig ausgelegt, dall eine bes-
sere Orientierung der Baukérper nach Siiden bzw. nach Westen erfolgen kann. Da
sich diese angestrebte Bebauung von der vorhandenen Bebauung an der KirchstraGe
absetzen wird, wurde abweichend von der Dreigeschossigkeit die Viergeschossig-
keit gewdhlt.

Die abweichende Bauweise (ab) wurde fiir diesen Bereich gewdhlt, um die Errich-
tung von Bauktirpern {iber 50 m Linge jedoch mit seitlichem Grenzabstand zu ermig-
lichen.

Die straBenseitige Bebauung dstlich der KirchstraBe ist zweigeschossig, jedoch
von der Hbhe her als dreigeschossig anzusehen. Insofern wurde die Dreigeschos-
sigkeit festgesetzt.

Bis zur Einmiindung der StraBe "Altenhausen" muB die Bebauung, da sie nur durch
schmale Liicken unterbrochen wird, als geschlossene Bauweise angesehen werden.
Hier wurde eine Baulinie festgesetzt, um auch flr die Zukunft das jetzt vorhan-
dene einheitliche StraBenbild zu erhalten.

Die Dreigeschossigkeit wurde auch auf den westlich der KirchstraBe liegenden Be-
reich ausgedehnt, um einerseits die Einheitlichkeit der Behauung sicherzustellen,
und andererseits, die im rickwdrtigen Teil des Gebietes liegenden hdheren Gebiu-

de einzubeziehen.
Die vorhandene offene BauweiseAsoll auch fiir die Zukunft beibehalten werden,

Beim gesamten Bebauungsplanbereich handelt es sich um ein ladrmvorbelastetes Ge-

biet. Nachgewiesen wurde dieses durch ein lédrmtechnisches Gutachten. Verursacht
vird dieses vor allem durch die Immissionen der Eisenbahn, deren Anlage bereits

L
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seit Mitte des 19. Jahrhunderts besteht, sowie durch den starken Verkehr auf
“der BahnhofstraBe.

- Die Immissionen, die von den Stadtwerken ausgehen, werden vom Verkehrslarm
iilberlagert.

Nach dem Gutachten ist der Hauptlirmverursacher die Bundesbahn. Danach wird
der Tagesrichtwert von 60 dB(A) bei freier Schallausbreitung bis zu einer Ent-
fernung von ca. 200 m von der Mitte der Bundesbahnstrecke Hannover-Hamburg an
den zur Bahnstrecke zeigenden Gebdudeseiten Uberschritten.

Auf eine Ausweisung, wonach auch Wohnungen zuldssig sind, kann trotzdem nicht
verzichtet werden, da dieses Gebiet flUr é&ine rein gewerbliche Nutzung in dieser
bereits voll erschlossenen stadtnahen Lage zu wertvoll ist und Wohnungen in
erheblichen MafBle bereits vorhanden sind. Die Ausweisung flr eine Mischnutzung
ist hier angebracht.

Da aus optischen Grinden ein kostenaufwendiger LBrmschutz entfillt, kann der
Immissionsschutz durch entsprechende Vorkehrungen bei der GrundriBgestaltung
{z.B., Lage der Schlafriume abgewandt von der Bahnanlage, Larmschutzfenster
u.s.v.) erreicht werden.

b) Verkehrliche ErschliefBung

Um die Verkehrssicherheit auf der Bahnhofsirafe zu verbessern, wird ein Teil
der StraBe "Altenhiusen™ fiUr den Kfz-Verkehr aufgehoben und nur noch als Ful-
und Radweg ausgewiesen. Der verbleibende Teil wird in einen Einhang einbezogen,
der u.a. der rickwirtigen CrschlieBung der Grundsticke an der Bahnhof- und der
FuhsestraBe dient. Dadurch kann auch eine bessere Belieferung der Geschdfte er-
miglicht werden.

Ein verkehrsgerechter Ausbau der KirchstraBe erfordert im Einmindungsbereich
der StrafBle "Altenhiusen" und des "Trillerringes" aus Verkehrssicherheitsgrin-
den {Ubersicht) die Inanspruchnahme der GebZude auf den Grundsticken Kirch-
strafle Nr. 27, Nr. 38 und ein Teil eines Schuppens des Grundstiickes KirchstraBe
Nr. 43, Das Haus KirchstraBe Nr. 27 ist ein eingeschossiges Backsteingeb&ude
aus der Griinderzeit und als Baudenkmal anzusehen.

Im Bereich Altenhdusen befindet sich eine griBere Anzahl von Geb&duden dieser
Stilrichtung. Ein Abbruch dieses Gebiudes wirde die stidtebauliche Situation
nicht beeintrichtigen, so da@ aus Sicherheitsgrinden den verkehrlichen Belan-
gen der Vorrang eingerdumt wird.

Da die "Behrensgasse" nicht den Anforderungen, die an eine &ffentliche Strafe
und die Verkehrssicherheit gestellt werden miissen, erfillt, wird sie als Gffent-
liche StraBe aufgehoben. Da jedoch einige Grundstiicke durch sie erschlossen
sind und auch einige Versorgungsleitungen in ihr liegen, wird die Fldche mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht versehen und dem Mischgebiet zugeordnet.

Um einen Ubergang zur Fuhseniederung zu schaffen, werden die fir den &6ffentli-
chen Verkehr nicht mehr benditigten Fldchen im Einmindungsbereich "Triillerring/
BrickenstraBe" als dffentliche Grinfliche ausgewiesen.

Soweit es die trtlichen Gegebenheiten zulassen, sind im dffentlichen Strafen-
raum Parkflidchen vorgesehen.

Bezogen auf die vorhandene und geplante Nutzung ergibt sich ein Fehlbedarf von
ca. 25 Parkplatzen. Diese werden auf einer Parkpalette im westlichen Teil des
Planbereiches nachgewiesen.

Die Anlage einer Parkpalette bietet sich durch den natirlichen Geléndeunter-
schied an, der etwa die Hbhe eines Geschosses hat.

Die Hohe der Decke der Parkpalette liegt etwa in Hthe der Strafe Triillerring.
Auf ihr wird der vorgenannte Fehlbedarf, sowie der (bertrtliche Bedarf an Park-
platzen im Bahnhofsviertel fiir die vorhandenen Geschifte sowie fiir den Bahnhof
abgedeckt.,

Die darunterliegende Ebene ist fir notwendige Stellplétze vorgesehen, die auf
den bebauten bzw. noch zu bebauenden Grundsticken nicht nachgewiesen werden
kinnen. Fir das zur Bebauung anstehende Geliinde der ehemaligen Giritnerei wurde
eine Tiefgarage ausgewiesen, um sicherzustellen, daB gewvisse Freirdume vom
ruhenden Verkehr nicht beansprucht werden. Gleichzeitig dirfte damit auch eine
Minderung der Beldstigung durch den Verkehr fir die vorhandenen und geplanten

Wohnungen erreicht werden,



_p5 Ver- und Entsorgung

" Da es sich hier um ein Uberwiegend bebautes Gebiet handelt, ist die Ver- und
Entsorgung durch die vorhandenen entsprechenden Netze gesichert.

d} Kinderspielplatz

Spielmdglichkeifen sind in den in der Ndhe liegenden Triftanlagen und im Bereich
der Fuhseaue vorhanden, daher wurde im Planbereich kein Spielplatz ausgeviesen.
Von der Bezirksregierung Linebury wurde eine Ausnahme nach § 5 (2} des NSpPG bei
Genehmigung dieses Planes in Aussicht gestellt, (Antrag der Stadt Celle vom 27.
06.1983.)

5. BodenordnungsmaBnahmen

Die Stadt. Celle beabsichtigt, die fiir den Ausbau vorgesehenen Gffentlichen FlE-
chen in Anspruch zu nehmen.

Wenn aufgrund privater Vereinbarungen keine befriedigende Regelung fir die Ver-
wirklichung des Bebauungsplanes erzielt wird, beabsichtigt die Stadt Celle die

erforderlichen Flichen zu enteignen {gem. §§ 45 ff und 80 ff BBauG). Durch die

PlanungsmaBnahme werden folgende Teilfldchen nicht stadteigener Grundstiicke der
Flur 13, Gemarkung Celle fir den @ffentlichen Bedarf benttigt:

Teilflache des Flurstiickes 16/7 ca. 20 gm
1 1 " 28/1 ] 55 am
" neooon 337/42 " 70 gm
i noo 196/46 " 175 gm
" nooow 216/48 " 220 gm
] " 1" 55/1 1" 280 gm
" ] 1] 49/1 i1 620 gm
" v 49/2 " 70 gm
" " H 52 " 8 am
" n 1" n : ‘m

136/2 tﬁ;ﬁtﬁ??%“%%
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Somit werden insgesamt fir die Erwveiterung der vorhandenen Straflen sowie fir den
neu geplanten Einhang von der StraBe "Altenhdusen" zur "KirchstraBe" ca., 1.518 gm
benttigt.

6. Stddtebauliche Werte

a) GroBe des Plangebietes betrigt ca, 3,5] ha

Brutto-Bauland ca, 3,51 ha

6ffentliche Verkehrsfldche mit ca.

3000 gm fur Parkpalette ca. 1,00 ha
8ffentliche Grinfliche ca. 0,06 ha
Netto-Bauflache ca,__2,45 ha

b) Die Netto-Baufldche enthilt: Kerngebiet (MK) ca. 0,66 ha
Mischgebiet (MI) ca. 1,79 ha
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?é) Im Kerngebiet (MK) sind zusammen (vorhanden und geplant) ca. 55 Wohneinheiten
S (WEY. Bei eiper Behausungsziffer von 2,7 Einwohnern (£) pro Wohneinheit (WE) er-
geben sich 140 Einwohner (E).

Bebauungsdichte 55 WE
0,66 ha sEmamsbesezooizSIzsTaczo
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Besiedlungsdichte 149 E_ 226 E/ha_ Netto-Baufliche
0’66 ha v rffemsif el el iivdsisb i i e e rvaurirer

d) Im Mischgebiet (MI) sind zusammen {vorhanden und geplant} ca. 145 Wohneinhei-
ten {(WE). Bei einer Behausungsziffer von 2,6 Einwohner (E) pro Wohneinheit (WE)
ergeben sich 377 Einwchner (E).

Bebauungsdichte 15 ME - 81 WE/ha_Netto-Baufliche
1,79 ha e edatieinde frdrfe e bt e
377 £ .
1,79 ha - g%%335422::§§§§2§§33£%§§Q§
7. Kosten

Bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes werden flr den Erwerb und den Ausbau
der StraBenverkehrsflichen ca. 1.482.000,00 DM erforderlich.

In diesen Kosten sind die Gebiudeabbruchkosten enthalten. Der stddtische Anteil
betridgt flr den geplanten StraBenzug zwischen der Kirchstrae und der vorhandenen
Strafle Altenhiusen 10 %, fir den Ausbau der {brigen vorhandenen StraBen 25 %,
Das entspricht einer Summe von 316.000,00 DM.

Fiir die Errichtung der Parkpalette werden ca, 2,000.000,00 DM erforderlich sein,
Davon entfallen 1.3 Mio auf das &ffentliche Parkdeck. Diese Kosten sind von der
Stadt zu tragen bis auf 25 Parkpliitze, die iber ErschlieBungskosten abgerechnet
werden konnen.

Fir die Herstellung der Einstellpldtze im Unterdeck werden ca. 700.000,00 DM
notwendig. Diese Kosten werden zundchst von der Stadt vorgehalten. Eigentimer,
die den Nachweis der notwendigen Stellpldtze auf dem eigenen Grundstiick nicht
erbringen knnen, haben die Mdglichkeit hier, entsprechend den Herstellungs-
kosten, Einstellplédtze zu erwerben, so daB sich um diese Betrage der Stadtan-
teil verringert,

Es ist beabsichtigt, die Kosten ab 1984 im Investitionshaushalt einzustellen.

8., Hinweis

Mit der Rechtsverbindlichkeit dieses Bebauungsplanes wird der entsprechende Be-
reich der nach § 173 (3) BBauG als Bebauungsplan weitergeltenden Verordnung
{iber die Ausweisung von Baugebieten und die Abstufung der Bebauung in der Stadt

Celle vom 12,11,1959 aufgehoben.,qg

Aufgestellt:

Amt fir Stadtplanung,
Stadtvermessung und
Bauaufsicht

~-Abty Stadtplanung-

Ltd., Baudirekbtor



