Begrindung

zur 2.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 GrH
der Stadt Celle "Scheuener Strape"

1. Planbereich

Die 2.Anderung des Bebauungsplanes wird begrenzi:

im Norden durch die ndérdliche Begrenzung des Flurstiickes 288/81;

im Osten  durch die éstliche Begrenzung der Flursticke 288/81, 288/82 und die
Verldngerung dieser Grenze durch die Strafe "Im Loh" (Flurstiick
288/8) zur &stlichen Begrenzung des Flurstiickes 288/84, sowie die
dstliche Begrenzung der Filursticke 288/84 und 288/83;

im Siden durch die s(dliche Begrenzung der Flurstiicke 288/83 und 289/1;

im Westen durch ein Teilstuck der westlichen Begrenzung der Strafe "Kréhen-
bergweg" (Flustick 329/2).

Alle vorgenannten Flursticke sind Bestandteil der Flur 4, Gemarkung Grop
Hehlen.,

2. Mapgebende gesetzliche Bestimmungen

a) Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986

b} Baunutzungsverordnung {(BaulNv(C} vom 23.01.1990
¢} Planzeichenverordnung {PlanzvV(Q) wvom 18,12,19990
d) Nds. Spielplatzgesetz (NSpPG) vom 06.02.1973

3. Veranlassung und allgemeiner Sachverhalt

Der Bebauungsplan Nr. 1 GrH der Stadt Celle "Scheuener Strafe" wurde mit sei-
ner Bekanntmachung am 13.02.1965 rechtsverbindlich.

Der Geltungsbereich der 2.Anderung des Bebauungsplanes liegt im &stlichen Be-
reich des Ortsteiles Grof Hehlen der Stadt Celle. Die Grundstiicke des Plange-
bietes sind bereits bebaut,

In den letzten Jahrzehnten hat sich in diesem Bereich eine Entwicklung vollzo-
gen, die der derzeitigen Festsetzung "Allgemeines Wohngebiet" im Bebauungsplan
nicht mehr entspricht. Die heutige Situation zeigt eine allmdhlich vollzogene
Erweiterung des sidlich angrenzenden "Mischgebietes". 7Ziel der Plandnderung
ist, die charakteristische Nutzung des Gebietes im wegentlichen zu erhalten,
zu sichern und Entwicklungen zuzulassen, die diesen Gebietscharakter unter-
siiitzen und weiterentwickeln.



4, Planinhalt

Im Flachennutzungsplan der Stadt Celle ist das Plangebiet als "Wohnbaufldche"
und der sidlich angrenzende Bereich alg "Gemischte Bauflidche" dargestellt,

Die Art der Dbaulichen Nutzung wird aus den vorgenannten Grinden {Teil 3)
als "Mischgebiet" festgesetzt. Zur Zeit ist fiir das Plangebiet "Allgemeines
Wohngebiet" und "Mischgebiet” festgesetzt {s.8.6). Aufgrund der Abweichung vonm
wirksamen Flachennutzungspian erfolgt bei der in XKirze nachfolgenden Flachen-
nutzungsplandnderung eine Angleichung in diesem Bereich.

Fine Tankstelle wirde in diesem Bereich ein wesentlich erhdhtes Verkehrsauf-
kommen verursachen. Eine derartige Verkehrsintensitdt, die damit verbundene
Lirmbeldstigung der Anwohner (auch in den Abendstunden), sowie eine erhdhte
Unfallgefahr unter Beachtung der ummittelbaren Ndhe zweier O&ffentlicher
Kinderspielpldtze, igt fir dieses Gebiet untragbar. Aus diesem Grund werden
Tankstellen, die nach § 6 BauNV0 in "Mischgebieten" allgemein zuldssig sind,
ausgeschlossen (gem. § 1 Abs. 5, § 15 BauNvQ).

bie BResucher von Vergnigungsstdtten verweilen {blicherweise nur kurz in den
Betrieben, so0 dapf ein stdndiges Kommen und Gehen abzusehen ist. Die wegen der
typischerweigse mit einem solchen Betrieb verbundene LaArmbeldstigung der Anwoh-
ner tritt verstdrkt am Abend, in der Nacht und an den Wochenenden auf. Die
Eigenart des Plangebietes und der Umgebung verlangt als Mindestanforderung an
den Grad der Wohnruhe die Gewdhrleistung ungestdrter Abend-, Nachtstunden und
Wochenenden, Aus diesem Grund werden Vergnliigungsstétten, die nach § 6 BaulNvo
in "Mischgebieten"” allgemein und ausnahmsweise zulé&ssig sind, ausgeschlossen
{gem. § 1 Abs. 5, 6; § 15 BauNVO}.

Nordlich an das Plangebiei grenzt ein "Reines Wohngebiet". Um der Mindestan-
forderung an Wohnruhe gerecht zu werden, werden fir den Bereich ndérdlich der
Strape "Im Loh" die nach § 6 BauNVQ allgemein zuldssigen "Sonstigen Gewerbebe-~
triebe" nur eingeschrankt als "Scnstige nicht stdrende Gewerbebetriebe" zuge-~
lassen {§ 1 Abs. 5; § 15 BauNvO}.
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Die Anderung des Bebauungsplanes stellt eine Erweiterung des "Mischgebietes™
dar., Es werden fir das Plangebiet die gleichen Festsetzungen getroffen:

Die Zahl der Vollgeschosse wird wie im derzeit rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan algs Hoéchstgrenze mit zwei Vollgeschossen festgesetzt. Damit erfolgt eine
Anpassung an die Hbhe der vorhandenen Bebauung.

Die hochstzuldssigen Grund- und GeschoBfldchenzahlen werden in dem Bereich, in
dem sich die Art der baulichen Nutzung &ndert, erhdht von GRZ = 0,2 zu 0,4 und
GFZ = 0,3 zu 0,6. Eine weitere Verdichtung ist gebietsuntypisch und wird daher
ausgeschlossen.
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purch die Lage der Baugrenzen wird ein Mindestabstand der Bebauung von 5,0 m
zur Anliegerstrape und 4,0 m zur Sammelstrafe vorgegeben. Dadurch erfolgt eine
Vergroperung der {berbaubaren Grundsticksflédchen und zum Teil eine Verringe-~
rung der Abstandsflédchen. Der festgesetzte Mindestabstand entspricht dem in
diesem Gebiet {blichen Abstand. Der Wohnwert elnes Gebdudes erhdht sich mit
der Vergrdperung des Abstandes zur Strage. Es kdnnen Vorgdrten angelegt und
damit eine dem Gebietscharakter entsprechende Gestaltung gefdrdert werden.

Da sich die vorhandenen Gebdude nicht durch eine gleiche bauliche Stellung und
nicht durch gleiche Abstdnde zur StraPfe auszeichnen, werden die Festsetzungen
von der Lingstausrichtung der Gebdude und Baulinien nicht ibernommen. In der
néheren Umgebung sind die Gebdude in unterschiedlicher Bauweise errichtet
worden, Deghalb wird die Festsetzung einer offenen Bauweise ebenfalls nicht
tbernommen.

Aus verkehrstechnischen Grinden sind innerhalb der Sichtdreiecke bauliche An-
lagen, Einfriedungen und Anpflanzungen, die die HShe von 80 cm uUber Fahrbahn-
rand {iberschreiten, sowie Stellpldtze, Lager- und Abstellpldtze unzuldssig.

4.3_Lérmschutz

In der DIN 18005 {Schallschutz im Stddtebau) werden Orientierungswerte angege-
ben, deren Einhaltung oder Unterschreitung winschenswert ist, um die mit der
Eigenart des betreffenden Baugebietes verbundene Erwartung auf angemessenen
Schutz vor Lirmbeldstigungen zu erfiillen. Die Orientierungswerte betragen im
"Mischgebiet" tagsiber 60 dB und nachts 50 d4B.

Aus dem Schall-Tmmissionsplan der Stadt Celle von 1987/90 Xkann man die
tatsdchlich vorhandenen Larmwerte entnehmen. Sie betragen tagsiber 50 dB und
nachts 45 dB, Die vorhandenen Lirmwerte liegen unter den Orientierungswerten
der DIN 18005,

In der VDI Richtlinie 3722 "wirkungen von Verkehrsgerduschen" wurde festge-
stellt, dap nachtliche Mittelungspegel wvon 25 - 35 dB - gemesgsen am Ohr des
Schlafers - noch im schlafgiinstigen Bereich liegen. Die Schallpegeldifferenz
zwischen Messungen aufen und innen betrigt bei weit gedffneten Fenster- und
Tirelementen im Mittel 10 d&B, bei Spaltéffnungen im Mittel 15 dB. Im vorlie-
genden Fall werden die ndchtlichen Mittelungspegel eingehalten. Spezielle
Festsetzungen bezogen auf den Schallschutz sind nicht erforderlich,
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Das Plangebiet ist durch die vorhandenen ausgebauten Strafen erschlossen,

Gemdf § 2 Abs. 2 des Niedersdchsischen Gesetzes Uber Spielplédtze (NSpPG) mis-
sen die 8Spielpldtze der Kinder in den Bebauungsplénen festgesetzt werdemn,

In der Nihe des Plangebietes befinden sich zwel ausgebaute 6ffentliche Spiel-
pldtze von zusammen ca. 2500 m? Netto-Spielfldche, die von allen Grundstiicken
des Plangebietes aus auf der gesetzlich geforderten maximalen Weglénge von 400
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m erreichbar sind (s.5.7). Die“StraBe "Krahenbergweg" ist eine Strapfe mit nie~
drigem Verkehrsaufkommen, Ein Ubergqueren dieser Strafe, um zu den Spielplitzen
zu gelangen, ist gefahrlos mdglich.

Eine =zusdtzliche Auswelsung von Kinderspielpldtzen im Geltungsbereich des Be~
bauungsplanes ist nicht erforderlich.

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser ist durch Anschlup
an die bestehenden Versorgungsnetze der Stromversorgung Ost-Hannover und der
Stadtwerke Celle sichergestellt. Die Entsorgung des Abwassers erfolgt {ber
Anschlup an die Abwasserkanalisation zum Klarwerk "Allerstrafe®. Das auf den
Verkehrsflidchen anfallende Oberflichenwasser wird lber einen Regenwasserkanal
abgeleitet. Das auf den Privatgrundstiicken anfallende Oberfldchenwasser ist
értlich zu versickern.

5. Staddtebauliche Werte

a2} Grdpe des Plangebietes ca. 0,53 ha
ggggEg;§§§%gggm:z:::%é::gﬁégzgg

6ffentliche Verkehrsfléchen ca. 0,02 ha
Netto-Bauflache ____ ca. 0,51 ha

b) Das Verhlltnis der &ffentlichen Flédchen zur Netto-Baufldche betragt 4 % zu
96 %.

¢} Wohneinheiten (WE) vorhanden ca, 3 WE
‘ geplant [/ WE
gesamt ca. 3 WE

Die Einwohnerzahl ergibt sich beil einer angenommenen Wohnungsbelegungszif-
fer von 3 Einwohner pro Wohneinheit wie folgt:

JE/ME x 3WE = 9E
d) Bebauungsdichte m%mggﬁﬁg 6 WE/ha Brutto-Bauland

3 _VWE

0,51 ha 6 WE/ha Netto-Baufléche



Besiedlungsdichte 9 E _
5753 ha 17 E/ha Brutto-Bauland
2o E 18 E/ha Netto-Baufléche
0,51 ha
6. Kosten

Bei der Durchfithrung des Bebauungsplanes werden der Stadt Celle keine Kosten
entstehen.
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