_'Iaaeg;:riizicitazig:

"zum Bebauungsplan Nr. 17 Gar der Stadt Celle "Rebhuhnweg/&perllngslust“ e

- Raumlicher Geltungsbereich SRET
- Ziele der Landes- und Regionalplanung ' ' o
‘Notwendigkeit der Planaufstellung, 21ele, Zwecke und Auswlrkungen des Be~
© bauungsplanes : : _ . o
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Planinhalt _
Art der baulichen Nutzung
MaB der baulichen Nutzung
.- Baugrenzen, Bauweise- s
Verkehrliche Erschlleﬂung
v Lidrmschutz: R ' : ' '
.- Grinflédchen, Fléchen mlt Festsetzungen iber Bepflanzung
. Ver- und Entsorgung
Bodenordnende oder- sonstlge MaBnahmen, fur die der BebauungSplan die
- Grundlage bildet.. : : : A - _
. 'FlachenuberSLCht

L
- BE

S .

-

w1 OV UT s b B

-

OV WU AU UL

-

11 Raumllcher Geltungsbereach :

Der’ Geltungsberelch 11egt am’ nordwestllchen Rand der bebauten Ortslage des
Grtstells Garsen und wlrd wie folgt begrenzt: : o _

Im Nordwesten durch ezne im Abstand von 5,0 m verlaufende LGle parallel Zur
sudwestllchen Grenze des Flursticks 36/317; :

im Nordosten durch ein Tellstuck der sudwestllchen Grenze der Straﬂe "Alter 1
Zlegeleiweg R : _ _ o

im Sudosten durch die sudostllchen Grenzen der Flurstucke 36/319,- 36/318; 
36/170 sowie 36/164 bis elnschlleﬁllch 36/168; ' '

'1m Sudwesten durch dle sudwestllchen Grenzen der Flurstiicke 36/168 und 36/112

-(Alle Flurstucke 31nd Bestandtell der Flur 7, Gemarkung Garsen y

2. Ziele der Landes- und Regionalplanung

Die. groge selbstandlge Stadt Celle ist dem l&ndlichen Raum zugeordnet. Die .
lidndlichen Riume gind entsprechend der angestrebten Entwicklung der rdumlichen
Struktur des Landes so zu  entwickeln, dap ihre Entwicklungspotentiale und
wirtschaftliche Leistungsfdhigkeit, Siedlungs- und Infrastruktur, naturrdumli-
- che Potentiale und &kologische Funktionen erhalten und nachhaltlg verbessert

werden. _ :

Das Landesraumordnungsprogramm (LROP} von 1982 enthdlt unter dem Punkt "Entn
wicklung der Gemeinden™ folgende Ziele: _ _

R



" pie SledIungsberezche der Gemeinden 51nd 5o zu’ entw1ckeln, daﬁ die Bedirfnisse

t7_ der. Bevolkerung - ingbesondere "Wohnen", "Versorgung", "Freizeit" und "Erho- -

lung" =" sowie die Erfordernisse der ortllchen gewerbllchen ertschaft und der

' _Landw1rtschaft beruck51cht1gt werden._

"3:D16 zentralortllche Gllederung gieht" dle Schwerpunkte fur dle Slcherung und
'.-Entw1ck1ung von Arbeitsstdtten -in den Ober~ und Mittelzentren. Celle ist
. Mittelzentrum und hat - damit entsprechend der LROP durch Bereitstellung von

R Flachen flir Industrie- und Gewerbeansiedlungen sowie durch geeignete Mafnahmen
. 'zur Verbesserung der Verkehrsverhdltnisse, der wirtschaftsnahen Infrastruktur

und der beruflichen BAus- und Fortbildung filir ein entsprechend umfangrelches,

- ”mogllchst vielfdltiges Angebot an Arbeltsplatzen zZu sorgen,..

- E1n w;rksames Regzonales Raumordnungsprogramm (RROP) besteht z. Z. nlcht Nach
" dem Entwurf des Regionalen Raumordnungsprogramm von. 1991 wird die Stadt Celle
als Mittelzentrum mit der besonderen Entwicklungsaufgabe "Erholung" einge-
stuft. Dariiberhinaus wird die Sicherung und Entwicklung von Arbelts— und Wohn~
statten eine vorranglge Entw1ck1ungsaufgabe sein.- : . . _

3. thwendxgkezt der Planaufstellung,- Ziele, 2weéké'uhd Auswirkungen des Be-
bauungsplanes - ‘ A

Die "Siedlung Sperlingslust" ist z.Z. nur durch einen Privatweg von ca. 3,50
m Breite erschlossen., Die vorhandenen, ehemals als Gartenhduser genutzten
Gebdude haben noch keinen Anschlup an die zentrale Kanalisation. ~Auch die
Entsorgung durch’ Millfahrzeuge ist problematisch. Die durch Um- und Anbauten
inzwischen eingetretene Entwicklung macht es erforderilch exne ordnungsgemaﬁe
Erschlleﬁung dleser Sledlung herzustellen : S

Aufgrund des bestehenden drlngenden Wohnbedarfs im Stadtgebzet, ist dle Stadt

Celle bemitht, neue Baufldchen auszuweisen. Mit dem Ausbau einer gesicherten .

- Ergchliefung. soll gleichzeitig fir den noch unbebauten nordwestlichen Bereich
eine zusdtzliche Wohnbebauung ermbglicht werden. RS

4 EntW1ck1ung aug dem Flachennutzungsplan

U Der vorllegende Bebauungsplanentwurf wird aus der wlrksamen Fassung des
" Flachennutzungsplanes der Stadt Celle entw1ckelt, der fiir den gesamten Planbe*
reich "Wohnbauflache" darstellt : S

5--P1aﬁinha1t

Aufgrund der zlelsetzenden Nutzung des Fléchennutzﬁngsplanes und der in der
Umgebung bereits vorhandenen Nutzung, wird der Planbereich als "Allgemeines
Wohngebiet" fegstgesetzt (§ 4 BauNvO).



”Dle Ausnutzung soll sxch in dlesem Randberelch im Rahmen des Mafes halten, des

:_f:_zn der . Umgebung vorhanden ist, und eine Grundfldchenzahl {(GRZ) von 0,3 nicht
;' _uberschre1ten Damit ist sichergestellt, dap sich die neue Bebauung vom Umfang
o hepo:in die Umgebung einfligt und auch noch ausreichende Freifldchen auf den

'  Grundstucken verbleiben. Auf die Festsetzung einer. Geschosflachenzahl kann bei
'der festgesetzten Elngeschoss1gkelt verzichtet werden. :

._.—_.u.........__....-.........-_——__________

ff:Dle Baugrenze ‘wird im Berelch der Erschllesungsstraﬁe wegen des schmalen

Grundstilckszuschnitts auf der nordwestlichen Seite und der vorhandenen Bebau-

- ung auf der siiddstlichen Seite auf den Regelabstand von 3,0 m festgesetzt. Fir
“den slidbéstlichen Bereich wird zur Schaffung einer sog. Ruhezone zur benachbar-

- ten Bebauung am Haherweg die Baugrenze 1m Abstand von 10 0m festqesetzt.

'Fur den gesamten Planberelch erfolgt dle Festsetzung der Bauwelse - entspre-
chend der in der Umgebung vorhandenen - als of fene Bauweise mit der Einschrin-~

i kung "nur Einzelhduser zuldssig".

'§,§__YQEkééil%9§§,§§§E§§£§EEQQ

'Dle verkehrllche Erschlzeﬁung des Plangebletes erfolgt Z. Z uber elnen Prlvat—
weg von-ca. 3,5 m Breite. Um eine ordnungsgemdfe Erschliepung dieses Bereiches
sicherzustellen, ist der -Ausbau eines Offentlichen Wohnweges von der Verlinge-
"rung der Strape "Rebhuhnweg" aus geplant, bei gleichzeitiger Verbreiterung des
Weges "Sperlingslust". Dieser Wohnweg mit einer Breite  von 4,75 m endet in
Hohe des Grundstiicks . Haus~Nr., 5 mit einem Wendeplatz, éffentllche Parkplatze
werden im Berelch des Wendeplatzes vorgesehen '

D1e in: der Planung vorgesehene Ausbaubrelte ist fiir die reine Anliegerer-
schliefungsstrafe mit 4,75 m ausreichend bemessen. Der niveaugleiche Ausbau
in Pflasterbauweise erlaubt ein problemloses Begegnen zweier Kraftfahrzeuge

- (z.B. Miillfahrzeug/Pkw} bei entsprechender Geschwindigkeit. Da im vorgesehenen

. verkehrgsberuvhigten Bereich nur Schrittgeschwindigkeit gefahren werden darf und

"'FuBganger gleichberechtigte Verkehrsteilnehmer sind, kann auch unter Beriick-

sichtigung des geringen Verkehrsaufkommens auf die Trennung der Verkehrsarten
durch einen separaten Gehweg ver21chtet werden . o S

-'Dle geplanten Parkplatze im offentllchen StraBenraum stehen der Allgemeznhelt‘
© {Besucher, Lieferanten usw.) zur Verfiigung, da sich dle prlvaten Stellflachen

: dlrekt auf dem Grundstuck beflnden.-

' Insgesamt hat 51ch dlese Ausbauform auch in anderen Berelchen der Stadt Celle
bewdhrt  {z.B, sidliches Wietzenbruch, Hehlentorgebiet) und wird a&uch unter
diesem Aspekt als geeignet angesehen.

5.5._Larmschutz
- Aufgrund. der Lagé des beplantén Bereiches zu den Bahnstrecken der DB und
der QHE ist dieses Gebiet als lidrmvorbelastet anzusehen Co



Dle pegelbestlmmenden Gerausche in dlesem Geblet werden vom Schlenenverkehr _
zfverursacht., ‘Dabei ist =zu beachten, dap ‘z.B. ein D-Zug, der einmal pro Stunde
rfdurch ein sonst ruhlges Gebiet fahrt, fir diese Stunde einen Mittelungspegel

‘yon 65 dB(A) ~ im Abstand von 25 m bei freier Schallausbreitung - verursacht.

" pie Larmspitze davert jedoch nur etwa 6 Sekunden; der Zug als Lirmereignis ist
in ca. 2 Minuten ‘vorbei, Die restlichen 58 Minuten der Stunde herrscht Ruhe,

bz ‘der ‘natiirliche akustische Hlntergrund (Quelle Schalltechnisches Gutach-

 ff;ften des TUV Hannover vom 09.12. 1981)

':‘??Dze Larmvorbelastung durch Schzenenverkehr 1st demnach - wag den Storungsgrad

'betrlfft - ‘anders zu beurtellen als die Vorbelastung durch Strasenverkehrslarm

'5“{f_g1e1cher Starke

- [7:D1e Mlttelungspegel fir die Tag~ und Nachtzeit llegen h1er zwzschen 50 und 52
-~ dB{A). Die Orientierungswerte der DIN 18005 = Schallschutz im Stadtebau - fir

 "allgemeine  Wohngebiete" von tags 55 und nachts 45 dB(A) werden nur nachts um
bis zu 7 dB Uberschritten. S

'Tagsuber ist damlt elne ungestorte Nutzung - auch der Hausgérten - ge-

o wahrlelstet

Fur-Schlafraume_[sollte'der Mittelungspegel-vOn.BS dB{A) am Ohr des-Schléfers,
auch bei - teilweise gedffrietem Fenster, nicht {iberschritten werden (VDI-Richt-
linie- 3722 "wirkungen von Verkehrsgerduschen"). Die' heute . {iblicherweise
verwendeten isolierverglasten Fenster entsprechen der Schallschutzklasse 2 .und
sind mit einem Schallddmm-Maf Rw von 30 dB bewertet; das bedeutet eine Minde-
rung des Larmpegels um 30 dB. Diese Lirmpegelminderung ist bei geschlossenem_
Fenster voll wirksam. Bei weit geGfinetem Fenster betragt die Pegelmlnderung
noch im Mlttel 10 ds, bel Spaltoffnung 1m Mlttel 15 dB. L S

Aktlve Schallschutzmaﬁnahmen,_z B. Wall oder Wand miften, um eine warksame.
_ Abschlrmung zu erreichen, wegen der Dammlage der Eisenbahn eine HOhe von ca. .

: Da dle ﬁberschreltung der Orlentlerungswerte nur in der Nachtzelt auftrltt,
_ ware der Aufwand fir eine solche Maﬁnahme unverhdltnismdpig hoch.

Burch passzve Schallschutzma&nahmen und entsprechende Grundrlﬂgestaltung kann
daher - im Planbereich ein Mittelungspegel erreicht werden, der eine ungestédrte
Nutzung ermogllcht Der Bebauungsplan enthdlt dlesbezugllche Festsetzungen.

\Aus den dargelegten Grunden wird daher, trotz der Vorbelastung und der Uber~

 .gchreitung der Orientierungswerte wdhrend der Nachtzeit, dem dringenden Bedarf

‘an Wohnbaufldchen entsprechend, eine zusdtzliche Wohnbebauung in dem vorge-
sehenen Rahmen mit den entsprechenden Ldrmschutzvorkehrungen als vertretbar
angesehen._ '

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird eine zusdtzliche Bebauung im
direkten Randbereich zwischen bebauter Ortslage und freier Landschaft ermdg-
licht, Um ein Ausufern solcher Bereiche zu verhindern und eine Grineinbindung
" des Ortsrandes zum Schutz des lLandschaftsbildes zu erreichen, wird am nord-
westlichen Rand des Plangebietes ein 5,0 m breiter Streifen mit Pflanzgebot
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fiir eine Feldgehdlzhecke festgesetzt. Diese intensiv zu bepflanzende Fliche '
ist’ als Flache fir Ausgleichsmafnahmen gem. § 10 NNatSchG anzusehen, fir einen
-”durch den Bebauungsplan ermoglzchten Eingriff in Natur und Landschaft

'FIm._Zentum des OrtstelleS-GarBen befindet sich ein Splelw und Bolzplatz,
-,;derraufgrund seiner Grofe. als "Schwerpunkt-Spielplatz" angesehen werden kann
{Netto-Spielflache 1965 gm, Bolzplatz 1706 qm). Die Entfernung vom Plangebiet
" betrdgt zwar mehr als 400 m, jedoch ist dies in dem iiberwiegend durch Einfami-
lienhduser gepragten Bereich noch als zumutbar anzusehen, zumal auch das Ver-

" . kehrsaufkommen auf den Erschlzeﬁungsstraﬁen bedingt durch dle lockere Bebauung
. nlcht so hoch ist.

.Dle Versorgung des Plangebzetes mit Strom, Wasser und Gas w1rd durch Anschlup
an die Versorgungsnetze der entsprechenden Versorgungstriger sichergestellt.

Das Abwasser wird dber einén neu zu verlegenden Abwasserkanéi'lnherhalb der
‘Strapentrasse in Richtung Rebhuhnweg tber die vorhandene Kanalisation ab-
geleitet. _

Wegen der vorhandenen Geldndeverhdltnisse ist der Bau eines Regenwasserkanals
nicht mbglich. Das auf den O&ffentlichen Verkehrsfldchen anfallende QOberfld-
chenwasser wird daher {ber im Fahrbahnbereich befindlichen 8icherschichte
abgefihrt, Das auf den privaten Grundstucken anfallende Oberflachenwasser ist
dort zu ver51ckern

'6 Bodenordnende oder sonst;ge Mapnahmen, fir die der Bebauunqnpgan die Grund-
lage bxlde .

Das allgemeine Vorkaufsrecht wird durch das Baugesetzbuch (§ 24lBauGB)5gere-
.gelt. Besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grundes und Bodens kommen z.2. nicht
in Betracht bzw. werden privatrechtlich geregelt. -

7. Flicheniibersicht

Grépe des Plangebietes {Bruttobauland) - €a._..1.30 ha
Strafenfliche ca. 0,10 ha
Netto-Baufliche ©oga.___1,20 ha
Aufgestellt:

Amt flir Stadtplanung,
Stadtvermessung und
Bauvaufsicht

- Abt, Stadtplanung -
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