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Begriindung des Bebauungsplanes 43 B gem. § 9 Abs.
8 BauGB
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1 Aufgabensteliung

Der anhaltend erhoéhte Bedarf an Arbeitsstatten und die Nachfrage nach Wohn-
raum im Grofiraum Hannover, besonders in der westlichen Kernrandzone der
Landeshauptstadt, veranlasste die Stadt Seelze 1996 einen Beschluss Gber die
formliche Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsbereiches Seelze-Sud zu
fassen. Die Bezirksregierung Hannover genehmigte die ,Satzung der Stadt Seelze
tber die formliche Festlegung des Bereiches Seelze-Sud als stadtebaulichen
Entwicklungsbereich gem. § 165 BauGB*“ mit Verfugung vom 04.11.1998.

Das stadtebauliche Konzept sieht ca. 2 000 Wohneinheiten far knapp 5 000 Ein-
wohner vor. Gleichzeitig sind erganzende Dienstleistungs- und Gewerbeareale
geplant. Ihre Ausweisung ist zudem dringend erforderlich, da die Stadt Seelze (rd.
35 000 Einwohner, 54km?), entgegen der anhaltend groflen Nachfrage, derzeitig
nur ungentgend attraktive Gewerbeflachen anbieten kann. Die Entwicklungs-
mafnahme soll in ca. 10 bis 12 Jahren umgesetzt werden.

Far die Weiterentwicklung und detaillierte Ausgestaltung der Entwicklungsmaf-
nahme hat es sich als notwendig erwiesen, Realisierungsabschnitte (Bauab-
schnitte) zu formulieren. For den ersten Bauabschnitt werden zwei getrennte Be-
bauungsplanteile A und - vorliegend — Teil B erstellt. Die beiden raumlichen Gel-
tungsbereiche der B-Plane 43 A und 43 B kénnen der nachfolgenden Abbildung
entnommen werden. Als Zielsetzung der Bebauungspléne ist zu nennen:

= B-Plan 43 A: Ausweisung von WA- und MK-Gebieten

= B-Plan 43 B: Ausweisung von SO- und GE-Gebieten sowie Kleingartenanlagen

Abb. 1-1: Lage im Raum
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Der Bebauungsplan 43 B besteht aus dem Rechtsplan und den textlichen
Festsetzungen sowie der nach § 9 Abs. 8 BauGB erforderlichen textlichen Begrin-
dung. In der Begrindung sind Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des
Bebauungsplanes darzulegen.

Far den Geltungsbereich des B-Plans 43 B liegen verschiedene Fachgutachten
vor. Die Ergebnisse sind in verkarzter Form in die vorliegende Begrindung
aufgenommen worden und fanden teilweise Eingang in verschiedene textliche und
zeichnerische Festsetzungen. Der Landschaftsplanerische Fachbeitrag zum
Bebauungsplan wird Bestandteil des B-Planes. Die Bestandsbetrachtung wurde in
Kapitel 3.3, die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz in Kapitel 8 integriert. Kapitel 5.1 gibt die
Zusammenfassung wieder.

Unabhéngig von der vorliegenden Bauleitfplanung wird das Planfest-
stellungsverfahren zur Verlegung der ,B 441 alt auf die vorgesehene Trasse der
,B 441 neu” durchgefthrt.
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2 Planungsgrundlagen

Foar die Aufstellung des Bebauungsplanes sind folgende Rechtsgrundlagen be-
racksichtigt worden:

T das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung aufgrund
des Artikels 10 Abs. 1 des Bau- und Raumordnungsgesetzes 1998 vom 18.
August 1997

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung Gber die bauliche
Nutzung der Grundsttcke - in der Fassung der Bekanntmachung v. 23.1.1990,
zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG v.
22.4.1993

= die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) - Verordnung Gber die Ausarbeitung
der Bauleitplane sowie Ober die Darstellung des Planinhalts - in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.12.1990

T die Niedersdchsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 13. Juli 1995 (GVBI. S. 199), mit dem Gesetz zur Anderung der
Niederséchsischen Bauordnung vom 28. Mai 1996 und Achtes Gesetz zur
Anderung der Niedersachsischen Bauordnung vom 6. Oktober 1997

T das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 12.3.1987, zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.4.1993

T das Niedersachsische Naturschutzgesetz (NNatG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 11. April 1994 (Nds. GVBI. S. 155 ff) in der berichtigten
Fassung vom 17. Juni 1994 (Nds. GVBI. S. 267 ff), zuletzt gedndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 17.Dezember 1997 (Nds. GVBI. S. 539 ff)

= das Raumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung der Bekanntmachung
aufgrund des Artikels 10 Abs. 1 des Bau- und Raumordnungsgesetzes 1998
vom 18. August 1997

T das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) in der
Fassung der Bekanntmachung von 1994

T das Niedersdchsische Gesetz {iber Spielplatze (NSpPG) in der Fassung der

Anderung vom 19.09.1989

2.1 Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Die stadtebauliche Entwicklungsmafnahme Seelze-Sud steht in Ubereinstimmung
mit den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung. Das Landes-Raumord-
nungsprogramm Niedersachsen von 1996 weist Seelze die Funktion eines Ord-
nungsraumes zu. In Ordnungsréaumen ist die bauliche Entwicklung vorrangig auf
die zentralen Orte und dort auf den schienengebundenen offentlichen Personen-
nahverkehr auszurichten.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fur den Grofiraum Hannover wird Seelze
als Grundzentrum gefthrt. Das Areal fur die vorgesehene stéadtebauliche Entwick-
lungsmafnahme ist Vorranggebiet far Siedlungsentwicklung. Zugleich wird der
Standort fur die Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstad-



Stadt Seelze B-Pian 43 B Seeize-Siid Seite 8
REGIOPLAN INGENIEURE Mannheim / Dresden / Breslau 30.08.2000

ten mit mehr als 2 000 Wohneinheiten vorgesehen. Dies soll zur Entlastung und
Erganzung der Ober- und Mittelzentren fohren.

2.2  Vorgaben des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Stadt Seelze von 1981 wird durch die gegenwartig
17. Anderung des Flachennutzungsplanes entsprechend den Zielen der Entwick-
lungsmafnahme angepasst. Die 17. Flachennutzungsplananderung umfasst ein
Areal von ca. 120 ha, welches der nachfolgenden Abbildung zu enthehmen ist.

Abb. 2-1: 17. Fldchennutzungsplananderung

Die 17. Anderung trifit zum vorliegenden Bebauungsplan folgende Aussagen:
= Darstellung von Gewerbeflachen
= Darstellung von Sonderbauflachen
= Darstellung von Grunflachen
= Darstellung von Dauerkleingérten

Das Verfahren sieht zunachst die Genehmigung der FNP-Anderung vor, bevor der
vorliegende B-Plan 43 B als Satzung beschlossen wird.

Der vorliegende B-Plan 43 A wird gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes (17. Anderung des FNP's) entwickelt. Far den Gel-
tungsbereich des B-Planes 43 A sind im wesentlichen folgende Nutzungen in der
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17. Anderung des FNP's vorgesehen: Wohnbauflachen, gemischte Baufiachen
und offentliche Granflachen.

2.3 Vorgaben des Landschaftsplanerischen Beitrags zur
17. Flachennutzungsplanénderung

Der Geltungsbereich grenzt an das Landschaftsschutzgebiet ,Lohnder-Almhorster
Wald“, wird jedoch nicht direkt durch die PlanungsmaRnahme berthrt. Abstande
von ca. 50 m zur Grenze des LSG werden eingehalten. Eine Ausnahme bildet der
Bereich, in dem B 441 alt“ und ,B 441 neu” zusammenlaufen. Hier stoRt der raum-
liche Geltungsbereich unmittelbar auf die grenze des LSG.

Der Landschaftsplanerische Fachbeitrag vom Juni 2000 bewertet gem. der natur-
schutzfachlichen Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung (NLO 1994a) die im Entwicklungsgebiet vorkommenden Biotoptypen. Im Er-
gebnis der landschaftsplanerischen Vorbetrachtungen kénnen folgende Sachver-
halte festgehalten werden, die eine weitere Ausformung im grinordnerischen
Fachbeitrag erhalten. Bei der Durchfthrung der Entwicklungsmanahmen wird es
zur Beeintrachtigung von folgenden Schutzgttern kommen:

Boden, Grundwasser:

Erhebliche Einwirkungen durch Teil- und Vollversiegelung von Flachen

Klima/ Luft:

Erhebliche Einwirkungen durch Teil- und Vollversiegelung von Flachen

Pflanzen und Tiere:

Erhebliche Einwirkungen durch Teil- und Vollversiegelung von Flachen

Erhebliche Einwirkungen durch Beseitigung von ca. 100 Laubb&umen

Eine Beeintrachtigung der Fauna an das sudlich des Untersuchungsgebietes
angrenzenden Lohnder Holz sowie des Erdkrétenbestandes im Kleingewésser
innerhalb der Gartnerei 6stlich der L 390.

Landschaftsbild:

Keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Der Landschaftsplanerische Beitrag zur FNP-Anderung erarbeitete folgende
wesentliche Kompensationsmafnahmen, die im Rahmen des Landschafts-
planerischen Beitrags zu den Bebauungsplénen 43 A/B naher zu bestimmen sind
und so teilweise im Geltungsbereich des vorliegenden Bauleitplans umgesetzt
werden:

2 Anlage und Entwicklung extensiver Wiesen- und Geholzflachen innerhalb der
Gronflachen im Wohngebiet

2 Anlage und Entwicklung von Stillgewassern mit Ruderal- /Feuchtgebtisch

innerhalb der Grunflache

Anlager und Entwicklung von Waldrand

Sanierung des § 28a-Biotops im Westen des Gebietes

[y
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Entwicklung von Ruderal- /Feuchtgebtsch auf angrenzenden Flachen des §
28a-Biotops im Westen des Gebietes

Entwicklung einer ca. 20 m breiten Pufferzone als Ruderal /Feuchtgebtsch
angrenzend an den vorhandenen Erlenwald entwésserter Standorte

= Entsiegelung von B 441-alt“ und ,K 252 alt*

Pflanzung von ca. 3.000 standortgerechten Laubbdumen

Der Landschaftsplanerische Fachbeitrag geht davon aus, dass insgesamt keine er-
heblichen, vorhabensbedingten Beeintrachtigungen verbleiben. Samtliche Eingriffe
werden durch die geplanten Ausgleichsmathahmen und durch positive vorha-
bensbedingte Auswirkungen kompensiert.
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3 Geltungsbereich und Bestand des B-Planes 43 B

Das folgende Kapitel enthalt eine Einordnung der Flache in den rdumlichen Kon-
text der Stadt Seelze, die Einordnung des vorliegenden B-Planes 43 B in die Ent-
wicklungsmaRnahme Seelze-Std sowie eine Darstellung des gegenwartigen Nut-
zungsspektrums im Plangebiet.

3.1  Geltungsbereich des B-Planes 43 B

Stadtraumliiche Einbindung der EntwicklungsmaBnahme

Der etwa 120 ha grofte Bereich des formlich festgelegten stadtebaulichen Ent-
wicklungsbereiches Seelze-Std nach § 165 BauGB liegt im Stden der Stadt
Seelze, sudlich des Zweigkanal Linden. Das Gebiet der EntwicklungsmaRnahme
wird begrenzt durch den Zweigkanal Hannover-Linden, das Landschaftsschutz-
gebiet ,Lohnder-Almhorster Wald“ und die Waldgebieten ,Lohnder Holz“ und ,Se-
gloh®.

Die Entfernung zum Stadtkern der Stadt Seelze betragt ca. 1 km, zum Bahnhof
Seelze ca. 1,5km. Mit dem schienengebundene Nahverkehr (30-Minuten-Takt)
betragt die Entfernung zwischen Bahnhof Seelze und Hauptbahnhof Hannover
14 km. Durch die Landstrale L 390 ist die Verbindung das Entwicklungsgebietes
zur Stadt Seelze und zu den Ortsteilen Almhorst bzw. Déteberg sichergestelit.
Durch die ,B 441 alt bzw. neu‘ ist eine Uberregionale verkehrstechnische
Anbindung des Gebietes der Entwicklungsmafinahme gewéhrleistet.

Raumlicher Geltungsbereich des B-Planes 43 B

Der vorliegende B-Plan 43 B umfasst die nordwestliche Flache der Entwicklungs-
mafnahme Seelze-S0d (siehe auch Abb. 1-1: ). Der Geltungsbereich nimmt eine
Flache von ca. 15 ha ein. Begrenzt wird er im Nordwesten durch den Zweigkanal
Hannover-Linden, im Norden durch eine bestehende Kleingartenanlage, im Osten
durch die bestehende Landstrale L 390 und im Stden, Stdwesten und Westen
durch die Grenze des LSG ,Lohnder-Almhorster Wald®.

Geplant ist innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches:
= Gewerbegebietsflachen
= Sondergebietsflachen far grofflachigen Einzelhandel
= Dauerkleingartenanlagen

Folgende Flursticke sind von der Mafnahme des B-Planes 43 B betroffen:

vollstandig

Doteberg, Flur 2, 17

Seelze, Flur 3, 22/1

Seelze, Flur 3, 189/1

Lohnde, Flur 3, 18

Seelze, Flur 3, 22/2

Seelze, Flur 3, 190

Lohnde, Flur 3, 20

Seelze, Flur 3, 33

Seelze, Flur 3, 180/2

Lohnde, Flur 3, 21

Seelze, Flur 3, 34

Seelze, Flur 3, 191

Lohnde, Flur 3, 23

Seelze, Flur 3, 35

Seelze, Flur 3, 192
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Lohnde, Flur 3, 24

Seelze, Flur 3, 36

Seelze, Flur 3, 193

Lohnde, Flur 3, 189

Seelze, Flur 3, 37/1

Seelze, Flur 3, 195/2

Lohnde, Flur 3, 217/2

Seelze, Flur 3, 37/2

Seelze, Flur 3, 195/4

Lohnde, Flur 3, 218/2

Seelze, Flur 3, 102

Seelze, Flur 3, 199

Lohnde, Flur 3, 14

Seelze, Flur 3, 109/1

Lohnde, Flur 3, 220

Seelze, Flur 3, 195/10

Lohnde, Flur 3, 13

Seelze, Flur 3, 16

Seelze, Flur 3, 196/1

Lohnde, Flur 3, 19

Seelze, Flur 3, 104/1

Seelze, Flur 3, 197

Lohnde, Flur 3, 188

Seelze, Flur 3, 105

Seelze, Flur 3, 198

Lohnde, Flur 3, 218/1

Seelze, Flur 3, 188/1

Seelze, Flur 3, 200

Lohnde, Flur 3, 219

Seelze, Flur 3, 195/9

Seelze, Flur 3, 201

Abb. 3-1: Flurstiicke im raumlichen Geltungsbereich des B-Planes 43 B

Die Begrenzung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 43 B
entspricht dem Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB, wonach sich die Bauleitplanung nur
auf den fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlichen Umfang zu
beschranken hat.

Planunteriagen

Als Planunterlage dient der digitale Lage- und Hohenplan gemessen durch ADAM
HAASE BETTE, Offentlich bestelite Vermessungsingenieure, Vermessungsbiro,
Theaterstrae 16, 30159 Hannover.

3.2  Vorhandene Nutzungen
Gegenwirtige Bebauungs- und Nutzungsstruktur
Der Bebauungsplan ist in einem bisher tberwiegend agrarisch genutzten Gebiet
angelegt. Es weist den typischen Charakter einer Bérde-Landschaft auf. Das Ge-
biet wird gegenwartig intensiv landwirtschaftlich genutzt. Der Flachenanteil land-
wirtschaftlicher Nutzflachen liegt bei Gber 75 %. Mit der Ochsenkampsriede befin-
det sich ein wasserfuhrender Graben im Plangebiet.

Unweit des Einmindungsbereiches der L 390 in die ,B 441 alt* befindet sich ein
Gewerbehof, der inzwischen 17 Unternehmen unterschiedlicher Branchen umfasst.
Diesem sind zwei Wohngebaude vorgelagert. Bei diesen Nutzungen handelt es
sich um genehmigte Bauten im AuRenbereich, die bauplanungsrechtlich noch
keine Sicherung erfahren haben.

Nordlich dieses Gebdudebestandes befinden sich zudem Grabelandparzellen, die
eine Flache von ca. 2,2 ha umfassen.

Gegenwartige Verkehrsstruktur
Die Landstrale L 390 begrenzt das Plangebiet im Osten und stellt eine Verbindung
zum Stadtzentrum Seelze her. Die Bundesstrake B 441 alt“ begrenzt den Gel-
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tungsbereich im Norden und stellt eine regional bedeutsame Verkehrsachse dar.
Neben diesen HauptverkehrsstraRen verlaufen im Gebiet landwirtschaftliche
Wege.

Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Die derzeitigen Eigentumsverhéltnisse gliedern sich wie folgt:
= Flachen im Eigentum der Stadt Seelze

= Flachen in Kircheneigentum

= Flachen in Privateigentum

Im Zuge der Entwicklungsmaflnahme werden durch die Stadt gem. § 165 BauGB
alle far die Umsetzung der MaRnahme erforderlichen Flachen erworben.

3.3  Naturrdumliche Voraussetzungen

Naturrdumliche Einheit

Das Untersuchungsgebiet wird innerhalb der Bérden dem Kirchwehrener Hugel-
land zugeordnet, deren Flachwellen und Hagel von mehreren, vorwiegend in nérd-
liche Richtung verlaufenden Niederungen durchzogen wird.

Das Gelande ist als weitgehend eben zu beschreiben. Es sind Héhenlage von 50
bis 53 m 0.N.N. vorhanden. Die Gelandetopographie fallt leicht nach Nordosten ab.
Aufschittungen (hatbrlich und kunstlich) sind, ebenso wie steile Béschungen, nicht
vorhanden.

Baugrund

Die geologischen Verhéltnisse im Untersuchungsgebiet werden Gberwiegend
durch Ablagerungen des Quartars gepragt. Im Untergrund befinden sich vor allem
Tone- und Mergelsteine der Kreide, die bis zu 750 m méchtig sind, jedoch nicht an
die Oberflache treten. Diese sind tberlagert von quartaren Deckschichten. Uber
den Tonen und dem Mergel liegen weichseleiszeitliche Sedimente. Die Machtigkeit
dieser Lossdecke betragt max. 8 m.

Ein detailliertes Baugrundgutachten wird parallel zur ErschlieBungsplanung erstelit.

Die Grundwassersituation zeigt sich aufgrund der unterschiedlichen Hoéhe des an-
stehenden Festgesteins und bedingt durch die in ihrer Méachtigkeit variierenden
Grundwasserleiter als sehr differenziert. Aufgrund der vorzufindenden Verhéltnisse
erscheint ein Versickerung von unbelasteten Niederschlagswassers schwierig oder
nur bedingt moglich.

Naturrdumliche Ausstattung

Aufgrund einer Biotopkartierung im Frihjahr 1999 nach dem Kartierschlussel far
Biotoptypen in Niedersachsen sowie einer Aktualisierung vom Mai 2000 kann eine
exakte Beschreibung der naturrdumlichen Ausstattung des Untersuchungsgebietes
im gegenwartigen Zustand stattfinden. Sie charakterisiert die gegenwartige natarli-
che Situation im Untersuchungsgebiet (UG).
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Boden

Vorherrschende Bodentypen sind Braunerden, die insbesondere stdlich angren-
zend an den Zweigkanal Linden vorkommen, und Parabraunerden, welche sich
aus Sandléss gebildet haben. Das durchschnittliche landwirtschaftliche Ertragspo-
tential der Baden im UG wird grotenteils als hoch eingestuft. Es ist nach langerer
Trockenheit mit Winderosionserscheinungen im Bereich der Lossbéden zu
rechnen. Die hohe physiko-chemische Filtereigenschaft der vorherrschenden
Boden lasst darauf schlie®en, dass von einer hohen Belastung des Bodens mit
Dunge- und Pflanzenschutzmittel auszugehen ist.

Grundwasser

Eine Belastung des Grundwassers ist durch die im UG vorkommenden lehmig-
schiuffigen Sandbdden (auch lehmig und tonige Schiuffe) und die mittleren Grund-
wasserflurabstéande als hoch bis sehr hoch einzuschétzen. Als ebenfalls mittel bis
vorhanden kénnen die Belastungen des Grundwassers mit Nitraten eingeschatzt
werden.

Oberfldchengewédsser

Die Ochsenkampsriede ist ein FlieRgewasser Ill. Ordnung. Entlang der Strafen
und Wirtschaftswege befinden sich Entwésserungsgrében. Stillgewasser kommen
nicht vor. Aus der weitrdumigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung des Ge-
bietes ergibt sich eine Belastung der Oberflachengewéasser, insbesondere durch
Nahrstoffe und Pestizide. Eine Gewassereutrophierung kann dadurch festgestelit
werden.

Klima und Luft

Der Jahresdurchschnitt liegt im Untersuchungsgebiet im Mittel bei 8,8 °C, die
Temperaturschwankungen bei 16,6 °C im Jahr. Es fallen zwischen 600 und 650
mm Niederschlag im Jahr, wobei die héchsten Niederschlage im Juli und die nied-
rigsten im Februar zu verzeichnen sind. Der Wind weht Gberwiegend aus stdwest-
licher bis westlicher Richtung. Mikroklimatisch ist das UG als Freilandklimatop ein-
zustufen. Die Flachen sind gepréagt durch eine nachtliche Kaltluftentstehung. Die
HaupfflieBrichtungen der Kaltluftmassen sind durch die leichte Hanglage nach
Norden vorbestimmt. Die Hénge reichen jedoch nicht aus, um die entstehende
Kaltluft in gréReren MaRe abzuleiten.

Arten und Lebensgemeinschaften

Die durchgefthrte Biotopkartierung fuhrte zu folgenden Ergebnissen:

Erlenwald entwésserter Standort: im Nordwesten des UG, ca. 0,2 ha grof, Erlen-
wald mit relikter Krautflur und Stickstoffzeigern

Ruderalgebtsch: teilweise entlang der Stralen und Wirtschaftswege mit Geholz-
arten, wie der Salweide, Schwarzer Holunder und Zitterpappel sowie Straucharten
mesophiler Standorte

Standortgerechte Gehdlzpflanzungen: entlang des Schotterweges im westlichen
Randbereich, neu angepflanzt
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méRig ausgebauter Bach mit halbruderaler Gras- und Staudenflur: Die Ochsen-
kampsriede ist als maRig ausgebauter Bach einzustufen. Sie weist relativ
strukturarme Ufer auf. Die Wasservegetation ist teilweise Gppig.

Schotterweg: unbefestigte Wege

Acker: vorherrschender Biotoptyp, Gberwiegend Anbau von Getreide und Hack-
frichten, daneben auch Raps, Ackerrandstreifen und halbruderale Saumstrukturen
sind nicht ausgebildet.

Halbruderale Gras- und Staudenfluren mittlerer Standorte mit Einzelbdumen: in
verschiedenen Bereichen entlang der Strallen und Wirtschaftswege sowie am Ufer
der Ochsenkampsriede

Strukturreiche Géarten: westlich angrenzend an die L 390, Vorkommen alter
hochstammiger Obstbaume.

Strafe: ,B 441 alt‘, L 390

Faunistische Erhebungen sind nicht vorgenommen wurden. Einige Aussagen las-
sen sich jedoch treffen. So wird das Kleingewdésser innerhalb des § 28a Biotops
als bedeutend fur die Populationen von Teichmolch und Grasfrosch eingestuft. Das
Kleingewésser auf dem Gelénde der Gértnerei wird von Erdkréten zum Laichen
aufgesucht.

Landschaftsbild
Das Landschaftsbild im UG ist im wesentlichen durch grofe, strukturarme Acker-
flachen gepragt.
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Zusammenfassung

Alle Schutzgtter wurden in drei Stufen bewertet und dem Untersuchungsgebiet
entsprechend zugeordnet. Die nachfolgende Tabelle enthalt diese Ubersicht.

[Wertstute1 [ Wertstufe 2 Weristufe 3

Boden

schwach Uberpragte Naturbo-
den sowie seit langem extensiv
oder ungenutzte Flachen

junge, sich entwickelnde B&den
und stark Uberpragte Naturbo-
den

befestigte Bdden, zusammenhan-
gend bebaute Bereiche mit hohe-
rem Anteil versiegelter Flachen

nicht-vertreten'im:UG:

Ackerfiachen; einschlieflich:der
Graben;:die  Geholzbestande;
Kleingartenanlage; wegbe:

gleitende halbruderale:Gras-

Verkehrsstraen; vorhandene Be-
bauung;50:m-breite ' Randbereich
der;,B.441:alt"

talc

und

Grundwasser

Bereiche mit sehr wenig beein- | Bereiche mit beeintrachtigter | Bereiche mit stark beeintrachtigter

trachtigter Grunds itua- | Grund ituation Grundwassersituation

tion

nicht-vertreten'im UG it furidas ‘gesamte UG zu rversiegelte StraRenflachen; mvor=
{Ausnahme:der Einstufung-der:|'handenen:Bebauung; 50 m:breite
| 3) der B 4413t

Oberfldchengewdsser

Bereiche mit nicht belasteten
bis mafig belasteter Gewss-
serglte

Gewasserglite kritisch belastet

Gewssserglte stark verschmutzt
bis sehr stark verschmutzt

nicht-vertreten'im:UG:

Alle:Oberflachen des

G

UG kénnen: dieser Wertestufe

zugeordnet-werden:{

entlang :der:Ver-
kehrsstrallen: sowie. stark. ausge-

bauter: Abschnitte der FlieRgewas-

der-Einstufung  der:Weriestufe:

Ser

13)

Klima und Luft

wenig beeintrachtigte Gebiete

stark beeintrachtigte Bereiche

it furidas ‘gesamte UG zu
{Ausnahme:der Einstufung der

Strallen:und:-Wirtschafiswege:'so-
wie der'Nahbereich-der’;B:441:alt®

| a5 |

1
Arten und Lebensgemeinschaften

naturnahe, bedingt naturnahe
und halbnatirliche Biotoptypen

bedingt naturferne Biotoptypen

Flachen, die durch intensive land-
wirtschaflliche Nutzung gepragt
sind bzw. naturferne oder kinstli-
che Biotope

nichtvertreten'im UG

it furidas ‘gesamte UG zu
{Ausnahme:der Einstufung der

Graben; Bebauung: Schotterwege;
Baumschulfiache;:Straen

| 3y

Landschaftsbild

sehr wenig  beeintrachtigte
Landschaftshildbereiche

beeintrachtigte Landschaftsbild-
bereiche, deren naturraumtypi-
Vielfalt,
Schonheit zwar vermindert oder

sche Eigenart und
berformt, im wesentlichen aber

noch erkennbar ist

Bereiche, deren Vielfalt, Eigenart
und Schénheit stark beeintrach-
tigt bzw. zersttrt sind

nichtivertretenim:UG

nichtvertreten im:UG

< UG

Abb. 3-2: Bewertungsschema der Schutzgiiter
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4 Planungserfordernis

Planungserfordernis im Sinne der Aufgabe der Bauleitplanung (Gem. § 1 Abs. 1
BauGB ,die bauliche und sonstige Nutzung der Grundsticke vorzubereiten und zu
leiten®) ergibt sich aus dem Gebot einer stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
(gem. § 1 Abs. 3 BauGB) fur diesen Planbereich.

Der Planungsanlass ist durch den Beschluss tber die formliche Festlegung des
stadtebaulichen Entwicklungsbereiches Seelze-Stid nach § 165 BauGB gegeben.
Durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wird der gem. § 165
Abs. 1 BauGB geforderten zagigen Durchfthrung der EntwicklungsmaRnahme
Rechnung getragen.

Folgende Ziele der Stadtebaulichen Entwicklungsmafnahme sollen durch den

Bebauungsplan 43 B umgesetzt werden:

= Schaffung von attrakliven Gewerbeflachen zu Neuansiediung von Gewerbe-
betrieben

= Schaffung von — nicht innenstadtrelevanten — grof¥flachigen Einzelhandelsfla-
chen

= Bereitstellung von Ersatzflachen fur Kleingartenanlagen im Zuge der Ent-
wicklungsmaRnahme Seelze-Std
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5 Fachplanungen

Bereits zu einem frihen Zeitpunkt sind Fachplaner in das Verfahren der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes 43 B (und 43 A) einbezogen worden.

Es liegen folgende Fachplanungen fur das Gebiet der Entwicklungsma@nahme

Seelze-Sud vor, deren Ergebnisse in die Bearbeitung des B-Planes 43 B einge-

flossen sind:

»  lLandschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan 43 A / B vom Juli
2000, Prof. Nagel, Schonhoff und Partner

= 1. ,Schalltechnische Untersuchung, Stufe 1“ vom 04.05.2000, Fritz GmbH, Be-
ratende Ingenieure VBI
2. ,Schalltechnische Untersuchung zum Strukturkonzept fur die stadtebauliche
Entwicklungsmafinahme Seelze-Std, Stufe 2. Optimierung der Larmschutz-
mafnahmen“ vom 28.06.2000, Fritz GmbH, Beratende Ingenieure VBI
3. ,Schalltechnische Untersuchung zum Strukturkonzept fur die stadtebauliche
Entwicklungsmafinahme Seelze-Sud, Stufe 3 vom 24.07.2000, Fritz GmbH,
Beratende Ingenieure VBI

= Stadtebauliche Entwicklungsmaflnahme Seelze Sud. Konzept der Regenent-
wasserung” vom Juli 2000, Ingenieurgeselischaft fur Stadthydrologie mbH

= Historische Recherche Seelze Std (1. — 4. Bauabschnitt) vom 31. Mai 1999,
Altlasten + Planung

= Einzelhandelsgutachten von Convent/gesa; Entwurf; Marz 2000

= Einzelhandelsstrukturgutachten GMA (noch nicht vorliegend, erste Ergebnisse
bereits vorgestelit)

Im folgenden werden die Ergebnisse der Fachplanungen zusammengefasst.

5.1 Landschaftsplanerischer Beitrag zum Bebauungsplan

Far den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplan 43 (Teil A und B) wurde
ein grunordnerischer Fachbeitrag verfasst, der in den Bebauungsplan mit seinen
textlichen und zeichnerischen Festsetzungen integriert wird. In diesem Gutachten
werden die vorhabenbedingten Auswirkungen des Bebauungsplanes beschrieben
sowie notwendige Kompensationsmafnahmen bilanziert.

In Kapitel 3.3 Naturrdumliche Gegebenheiten der vorliegenden Begrindung wird
die grunordnerische Bestandsbewertung, in Kapitel 8. das Freiraumkonzept und
die Eingriffs-/ Ausgleichsbetrachtung des Fachbeitrags dargestelit.

Im folgenden wird die Zusammenfassung des Landschaftsplanerischen Beitrags
zum Bebauungsplan wiedergegeben.

Grundlage dieses Fachbeitrags ist zunéchst eine Umweltvertraglichkeitsstudie
(UVS) von NAGEL / SCHONHOFF (1999}, in der die mit dem geplanten Vorhaben
verbundenen Auswirkungen auf Natur und Landschaft abgehandelt und eine
Bilanzierung notwendiger Kompensationsmafnahmen vorgenommen wurde.
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Zwischenzeitlich wurden die Vorhabensplanungen jedoch in einigen Punkten
verandert.

Darauf aufbauend wurden die Ergebnisse des im Rahmen der 17. FNP-Anderung
erfolgten Landschaftsplanerischen Fachbeitrages (NAGEL / SCHONHOFF 2000)
berticksichtigt und eingearbeitet.

Der Landschaftplanreiche Fachbeitrag des Bebauungsplanes 43 (Teile A und
B)stellt dar, dass Rahmen im der Umsetzung folgende Vorhabenbestandteile
erhebliche Beeintrachtigungen verschiedener Schutzgter mit sich bringen:

1 Ausgehend von einer Grundflachenzahl geméa® § 17 Abs.1 BauNVO in
Verbindung mit § 19 Abs. 4 BauNVO, wobei eine nach BauNVO maximal
magliche Uberschreitung der GRZ von 25% angenommen wird, kommt es
vorhabenbedingt zu einer Vollversiegelung von ca. 16,3 ha und einer
Teilversiegelung von ca. 1,4 ha.

2 Im Rahmen der Baumafnahmen sind ca. 60 Laubbaume zu entfernen.

3 Auf ca. 51 ha werden bedingt naturferne Biotoptypen durch Versiegelung
beseitigt und/oder Anlage von Biotoptypen der Wertstufe 3 ersetzt.

Far folgende Teilvorhaben sind nach derzeiigem Stand gesonderte
Genehmigungsverfahren vorzunehmen:
Verlegung der B 441, Verlegung und Umbau der Bredenbeeke, Bau von zwei
Regenrtckhaltebecken.

Als erhebliche Beeintrachtigungen (Eingriff gemafl § 7 NNatG) fur die Schutzgater
sind folgende Auswirkungen zu nennen:

Boden, Grundwasser, Klima / Luft

Es wird eine erhebliche Beeintrachtigung (Eingriff gem.§8 NNatG) dieser
Schutzgtter durch Vollversiegelung auf ca. 16,3 ha und durch Teilversiegelung auf
ca. 1,4 ha erfolgen.

Oberflichengewédsser

Auswirkungen durch die Umgestaltung der Bredenbeeke und die Anlage der
Regenrtckhaltebecken werden in einem gesonderten wasserrechtlichen Verfahren
behandelt.

Arten und Lebensgemeinschaften

Eine erhebliche Beeintrachtigung (Eingriff gem. § 7 NNatG) ist durch die
Versiegelung von ca. 51ha Pflanzenbestand der Wertstufe 2 sowie durch
Beseitigung von ca. 60 Laubbdumen zu erwarten. Positiv wirkt sich die
Anpflanzung von 2000 Baumen innerhalb der Grianflachen und der Stralenrdume
aus.

Eine Beeintrachtigung der Fauna in dem sobdlich an das UG angrenzenden
Lohnder Holz sowie des Erdkrétenbestandes in dem naturfernen Stillgewasser
innerhalb einer Gartnerei ostlich der L 390 durch das Vorhaben ist zu erwarten.
Daher ist es erforderlich, in weitergehenden Genehmigungsverfahren detaillierte
Bestandserhebungen zur Berticksichtigung der Eingriffsregelung gemat § 8 ff
NNatG vorzunehmen.
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Landschaftsbild

Durch die Bebauung des Untersuchungsgebietes ist von einer Abwertung des
Landschaftsbildes nnerhalb der Wertstufe 3 auszugehen, die jedoch nicht als
erheblich und somit nicht als Eingriff gemaR § 8 NNatG eingestuft wird. Durch die
vorzunehmende Begrnung der Bauflachen wird eine Verminderung der negativen
Auswirkungen erzielt.

Aufgrund der vorhabenbedingten Eingriffe ergibt sich fur die Schutzgiter Boden,
Grundwasser und Klima / Luft ein Kompensationsbedarf von ca. 52 ha. Auf
Flachen dieser Gréfke ist eine Verbesserung um eine Werteinheit zu erreichen. Far
das Schutzgut Pflanzen ist zuséatzlich auf ca. 5,1 ha eine Verbesserung des Wertes
der Biotoptypen um eine  Werteinheit erforderlich. Der gesamte
Kompensationsbedarf betragt nach Berticksichtigung maéglicher
Vermeidungsmagnahmen ca. 10,3 ha.

Im Rahmen der geplanten Ausgleichsmalhahmen werden insbesondere
Ackerflachen (WS 3) in Biotoptypen der Wertstufe 2 (extensiv genutzte Wiesen-
und Gehélzflachen (Biotoptyp: GRE / BZE) umgewandelt. Weiterhin kommt es im
Rahmen des Vorhabens zur Entsiegelung von Teilen der K252, Die Rodung von
ca. 60 Laubbdumen wird durch die Pflanzung von ca. 2000 standortgerechten
Laubbaumen kompensiert.

Die zur Verfugung stehende Kompensationsflache im Bereich des 1. BA weist
derzeit eine Groéfte von ca. 7,0 ha auf, die dem genannten Kompensationsbedarf
von 10,3 ha gegentberstehen. Es verbleibt eine Differenz von 3,3 ha als weiterer
Kompensationsbedarf, der im Rahmen von KompensationsmaRnahmen innerhalb
der SEM Seelze — Sud erbracht werden soll.

Die derzeit fehlenden Kompensationsflachen innerhalb des 1. BA sollen durch
MaRnahmen erbracht werden, die auf Flachen anderer BA innerhalb der SEM —
Flache liegen. Dadurch soll mit Abschluss der gesamten stadtebaulichen
EntwicklungsmafRnahme die erforderliche Kompensation der Eingriffe erreicht und
alle nach landschaftsplanerischem Fachbeitrag vorgesehenen Maflhahmen (u.a.
Anlage und Entwicklung von Stillgewassern mit Ruderal- / Feuchtgebtsch und
Entwicklung von Waldrand entlang des Lohnder Holzes, Sanierung des nach § 28a
NNatG besonders geschutzten Biotop) umgesetzt sein.

5.2  Schalltechnische Untersuchung

Durch die Studie wird empfohlen, bereits im ersten Bauabschnitt Vorkehrungen zu
treffen, die den Schutz vor Gewerbelarmimmissionen auf die geplanten Wohn-
bauflachen des dritten Bauabschnilts gewahrleistet. Daraus leitet sich eine
Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel
(IFSP) in dem der Wohnbebauung benachbarten eingeschrankten Gewerbegebiet
(GEE) und im Sondergebiet von Lw=55/40 dB(A)/m? im Tag- bzw. Nachtzeitraum
ab. Mit Hilfe dieser Festsetzung kénnen die Orientierungswerte der DIN 18005 im
benachbarten Wohngebiet Gberall eingehalten werden. Um die Anforderungen an
den Schallschutz auch innerhalb der weiteren Gewerbeflachen zu erftllen, werden
hier IFSP von Lw=60/45 dB(A)m? im Tag- bzw. Nachtzeitraum festgelegt. Die
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Studie empfiehit abschlieRend far den vorliegenden B-Plan 43 B Formulierungen
fur die textlichen Festsetzungen. Diese sind in den Festsetzungstext integriert
worden.

5.3 Konzept der Regenentwésserung

Entsprechend des Fachgutachtens der Ingenieurgeselischaft fur Stadthydrologie
sind die Voraussetzungen fur eine Versickerung unginstig. Eine Versickerung
kann aufgrund der Bodenverhéltnisse nach gegenwdrtigem Stand der Technik
nicht empfohlen werden. Es erfolgt daher eine Ableitung der unbelasteten
Niederschlagswasser nach dem nachfolgend vorgesteliten Konzept (modifiziertes
Trennsystem). Eine Reinigung der Abflusse ist nach dem Bewertungsvorgehen
des ATV-Merkblattes M 153 nicht erforderlich.

Die Entwasserung der Baufelder ist auf die innere ErschlieRungsstrale gerichtet.
Diese Abflusse missen im &ffentlichen StraRenbereich abgefthrt werden. Die Ab-
leitung erfolgt durch einen Regenwasserkanal in westliche Richtung zum RRB 2.
AuBerhalb des Gewerbe- und Sondergebietes wird der Regenwasserkanal als
offener Graben gefthrt. Bedingt durch eine geringe Hohendifferenz wird es zu
einem Ruckstau aus dem RRB 2 in das Kanalnetz kommen. Bei der weiteren
Planung des RW-Kanals ist der Ruckstau in einer Nachweisrechnung des
Kanalnetzes zu bercksichtigen und die Dimensionen des Netzes anzupassen.

Die nérdlich der ErschlieBungsstrafte liegenden Baufelder entwassern teilweise in
Richtung der alten B 441. Die Abflusse werden hier von einem Graben aufgenom-
men und ebenfalls Richtung RRB 2 geleitet.

Das Regenrtckhaltebecken 2 dient der Retention der Abflusse von ca. 15,5 ha
versiegelter Flache des wesltlichen Plangebietes. Das Becken wird so
dimensioniert, dass auch das stdlich der ,B 441 neu” vorgesehene Gewerbegebiet
angeschlossen werden kann.

5.4  Historische Recherche

Die Historische Recherche hat durch Luftbildaufnahmen des Kampfmittelbeseiti-
gungsdienstes fur das Entwicklungsgebiet Spuren einer Bombardierung aus dem
1. Weltkrieg nachgewiesen:

T nordostlich der Almhorster Strale, im Bereich des bestehenden Kleingarten-
gebietes

stdwestlich der Kleingartenanlage ,Harenberger Holz“

nordwestlich der L 390

Im gesamten Gebiet ist das Vorhandensein von Blindgangermn nicht
ausgeschlossen. Eine stichprobenartige Erkundung der Bombentrichter wird gem.
der ,Historischen Recherche” vom Mai 1999 empfohlen.

Die Ergebnisse der Historischen Recherche fuhrten far den Bereich der Almhorster
Strale 6 zu einer weiteren Beauftragung von Rammkernsondierungen bei drei

[y
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Bombentrichtern sowie zwei Bodenluftsondierungen.

5.5 Einzelhandelsgutachten

Als wesentliches Ziel der Einzelhandelsentwicklung wird durch das Einzelhandels-
strukturgutachten die Starkung der beiden innerstadtischen Zentren Seelze und
Letter formuliert. Daraus ergeben sich mafRgebende Beschrankungen hinsichtlich
der weiteren Entwicklung von grof¥flachigem Einzelhandel im Plangebiet 43 B.

Die Angebotsplanung von zusétzlicher Einzethandelsflache wurde far den B-Plan
aufgenommen, da das regionale Einzethandelskonzept far den Grofiraum Hanno-
ver (Convent/gesa; Entwurf, Stand Marz 2000) eine Starkung des
Einzelhandelsangebotes empfiehit. Begrindet wird der Bedarf zuséatzlicher Ver-
kaufsflache durch die geringe Kaufkraftbindung der Stadt Seelze.

Im Gewerbegebiet des B-Plans 43 B werden grundséatzlich grofflachige
Einzelhandelsbetriebe bis zu einer VKF von 5.000 m?, einschlieflich unbeheizter
Freiverkaufsflachen zugelassen, um das Einzelhandelsangebot zu verbessern.
Das im B-Plan 43 B vorgesehene Sondergebiet ,Fachmarktzentrum® dient der
Unterbringung von grof¥flachigem, nicht innenstadtrelevanten Einzelhandel. Die
VKF  solf  insgesamt nicht mehr als 3.000 m? betragen. Weitere
Nutzungseinschrankungen far den Einzelhandel im Geltungsbereich sind in Kap.
7.1 dargelegt.

Die Ausweisung der Flachen dienen damit vorrangig zur Abdeckung des
bestehenden Bedarfs unter Berticksichtigung der benachbarten Zentren.



Stadt Seelze B-Pian 43 B Seeize-Siid Seite 23
REGIOPLAN INGENIEURE Mannheim / Dresden / Breslau 30.08.2000

6 Stéadtebauliche Planung

Das stadtebauliche Konzept des vorliegenden Bebauungsplanes 43 B beruht auf
einer Konzentration von Gewerbe- und Sondergebietsflachen im Plangebiet unter
Ausnutzung der vorhanden ErschlieBungstrassen. Eine &konomische Ausnhutzung
der Flachen ist Bestandteil der Uberlegungen zur Planung.

Die gewahlte Form zeichnerischer und textlicher Festsetzungen soll zu flexiblen
Lésungen innerhalb der Baufelder fuhren, die so den Bedtrfnissen der Bauherren
und Klein- und mittelstandische Unternehmen (KMU) angepasst werden kénnen.

Nachfolgend werden zunachst die Grundztige der stadtebaulichen Planung des B-
Planes 43 B aufgezeigt, bevor diese anhand von textlichen und zeichnerischen
Festsetzungen fixiert und begriindet werden.

6.1 Nutzungs- und Bebauungskonzept

Nutzungskonzept

Die &stlichen Teilbereiche des B-Plangebietes 43 B werden durch die Ausweisung
von Gewerbe- und Sondergebietsflachen gekennzeichnet. Die Lage der Sonder-
gebietsflachen wurde durch die Verkehrsgunst an der L 390 sowie der ,B 441 alt*
und der neuen Erschliefungsstrale bestimmt, die von der L 390 in das Plangebiet
gefuhrt wird. Far den Geltungsbereich ergeben sich zwei gewerblich zu nutzende
Baufelder sowie das Baufeld Sondergebiet ,Fachmarkizentrum®. For die
Nutzungen werden einerseits Einschrankungen getroffen, die auf den Ergebnissen
der Einzelhandelsgutachtens beruhen. Andererseits ergeben sich aus der Nahe zu
Wohnbauflachen schallrelevante Einschrankungen fur &stliche das Baufeld der
Gewerbeflache

dergebietsachen
Fachmarktzentrum

Eingeschrankies
ewerh

N .
87,
5 o

Abb. 6-1: Nutzungskonzeption B-Plan 43 B
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Der gesamte westliche Teil umfasst eine Kleingartenanlage, die zum Ausgleich der
im Rahmen der Entwicklungsmanahme in  Anspruch genommenen
Kleingartenflachen errichtet werden soll.

Bebauungskonzept

Far die gewerblich genutzten Baufelder werden keine wesentlichen
Einschrankungen hinsichtlich der Bebaubarkeit getroffen. Die zur Verfagung
stehende Grundflache kann gem. der BauNVO ausgeschopft werden. Aus
Gronden des Orts- und Landschaftsbildes werden Hohenentwicklungen der
Gebaude auf 12,50 m beschrankt. Parzellierungen oder Grundsttckstiefen werden
nicht vorgeschrieben.

Die geplante Kleingartenanlage sieht etwa 65 Parzellen in einer Gréfte a 300 m?
vor. Ein Gemeinschaftshaus (Vereinsheim) sowie die notwendigen Steliplatze
erganzen die Kleingartenanlage.

6.2  Verkehrskonzept

Die HaupterschlieBung des Gebietes der EntwicklungsmaBnahme erfolgt im

wesentlichen durch

= die neu verlegte Bundesstrale ,B 441 neu”

= die L 390 sowie

= teilweise durch die Bundesstralle ,B 441 alt*, die im Rahmen der Maf3hahme
fast vollstandig zurtickgebaut wird.

7
N, o Y
BT
\,v ’
5
R,
1 - S {73 EntwicklungsmaBnahme
i< 252 (alt} wmm wem o rAUMmlicher Geltungsbereich

e | des B-Planes |
temaad neue B 441in 2. BA

Abb. 6-2: Verkehrskonzeption B-Plan 43 B

Die ErschlieBung des Gewerbe- und Sondergebietes erfolgt tiber die Anbindung an
die Landstrale L 390. Diese Trasse dient dem Plangebiet 43 B fur die Auener-
schliefung, da sie das Gebiet nach Norden Gber den Kanal mit der Kernstadt
Seelze verbindet, nach Stden den Anschluss zu Ortslage Almhorst herstelit. Eine
ahnliche Funktion nimmt — vorlaufig noch - die alte BundesstraRe B 441 alt* -
ebenso wie die neue Bundesstrale ,B 441 neu“ nach der Verlegung - wahr. Sie
bindet das Gebiet west-ost-gerichtet grofraumig in die Region ein. Es ist
beabsichtigt, die L 390 ab dem Knotenpunkt zur B 441 als Ortsdurchfahrt zu
definieren, um die erforderlichen anbaufreien Zonen zu reduzieren und eine
verbesserte Nutzung der Flachen sicherzustellen.
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Die Verlegung der Bundesstraf’e nach Stden wird erst im 2. Bauabschnitt vorge-

nommen. Im 1. BA werden die entsprechenden Flachen freigehalten.

Die Gebietsinnenerschlieung erfolgt Gber:

= die Nutzung der alten Bundesstrale im Norden des Gebietes,

» den Neubau einer Erschliefungsstrate als Sammelstrale von West nach Ost
mit Anschiuss an die Landstrafte L 390 im Kreisverkehr sowie

= zwei optionale Verbindungstrassen als Anliegerstraen zwischen der B 441
alt und der neuen ErschlieBungsstralte

6.3  Technische Infrastruktur

Ver- und Entsorgung

Abwasser

Wie bereits in der Voruntersuchung zur Stadtebaulichen Entwicklungsma@nahme
Seelze-Sud festgestellt, kann die Entsorgung der Schmutzwasser gewahrleistet
werden. Das Ingenieurblro Giso-Plan fuhrt gegenwartig eine Detailuntersuchung
durch, in der zwei Varianten der Abwasserbeseitigung tberpraft werden. Far ein
Pumpwerk wird ein Standort am nord-6stlichen Rand der Sondergebietsflache
vorgesehen.

Regenwasser
Die Ableitung des Regenwasser wird gemafl den AusfOhrungen in Kapitel 5.3
ausgefuhrt.

Wasser
Die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser ist durch die mégliche Anbindung
an das Netz der Stadtwerke Hannover AG gesichert.

Gas

Die Gasversorgung im Geltungsbereich kann durch eine von der Ortschaft
Doteberg verlegte HD-Leitung und ca. 3 HD-Stationen realisiert werden und ist
somit sichergestelit.

Stromversorgung
Die Versorgung mit Strom ist gesichert.

Brandschutz

Der Brandschutz wird durch die Entnahmeméglichkeit der erforderlichen Lésch-
wassermenge aus dem stadtischen Wassernetz sichergestellt. Standorte der Hy-
dranten sind in den erforderlichen Abstanden mit der Feuerwehr abzustimmen und
anzuordnen.
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Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt auf der Grundlage der Satzung der Stadt Seelze.
Demnach obliegt dem Grundsttckseigentimer u.a. die Bereitsteliung eines geeig-
neten Standplatzes fur Abfallbehélter auf dem privaten Grundstick.

7 Begriindung der Planungsinhalte des B-Planes 43 B

Die im folgenden erlauterten und begrindeten Festsetzungen des Bebauungspla-
nes 43 B basieren auf den vorgenannten Grundzgen der stadtebaulichen Planung
sowie auf den Ergebnissen der 0.g. Fachplanungen.

7.1 Artder baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich werden entsprechend der Planungszielen folgende Arten der
baulichen Nutzung unterschieden:

= Gewerbegebiet

» eingeschrankte Gewerbegebiete

= Sonstiges Sondergebiet mit der Bestimmung ,Fachmarkizentrum®

Gewerbegebiet

In den Gewerbegebieten soll grundséatzlich ein breites Spekirum typischer
Nutzungen zuldssig sein. Darlber hinaus wird grof¥flachiger Einzelhandel
zugelassen, um die wirtschaftliche Entwicklungen voranzutreiben. Gem. § 1 Abs. 5
BauNVO werden selbststandige Lagerplatze aus stadtebaulichen Grinden
ausgeschlossen.

Hinsichtlich des Einzelhandels werden Nutzungseinschrankungen getroffen, die
sich aus den Ergebnissen der Einzelhandelsstudie begronden. Um die
innerérilichen Zentren Seelze und Letter nicht zu schwéchen, werden far die
Gewerbegebiete innenstadtrelevante Einzelhandelseinrichtungen ausgeschlossen.
Zudem standen innenstadirelevante Sortimente in direkter Konkurrenz zum
geplanten Nahversorgungszentrum in Seelze-Sud.

Aus diesem Grunde sollen flachenextensive und nicht innenstadtrelevante
Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Verkaufsflache von max. 5000 m?
Verkaufsflache, einschliellich unbeheizter Freiverkaufsflachen, zuldssig sein.
Randsortimente des innenstadtrelevanten Handels durfen insgesamt max. 400 m?
nicht Gberschreiten.

Dartiber hinaus sind Einzelhandelsnutzungen nur dann zuléssig, wenn sie nach Art
und Umfang in eindeutigem Zusammenhang mit einer vor Ort erbrachten
Produktion, der Ver- und Bearbeitung von Gutern einschlieflich Reparatur- und
Serviceleistungen einer gewerblichen Betriebsstatte stehen und diesen Nutzungen
jeweils untergeordnet sind. Verkaufsflachenanteile von unter 20 % der Bruttoge-
schossflache der genannten Betriebsstatte gelten in der Regel als noch unter-
geordnet; ausgenommen davon ist der KfZ-Einzelhandel.

Unzuléssige Branchen in diesem Sinne sind:

1 Textilien/Oberbekleidung
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Schuhe/Lederwaren

Drogeriefachmarkt/Parfumerie

Spielwaren, Unterhaltungselektronik, luK-Technologien, Uhren/Schmuck/-
Optik

Buchhandel

Lebensmittel

Die allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebietes bleibt durch diese Fest-
setzungen gewahrt und entspricht somit den rechtlichen Grundlagen der BauNVO.

o o

[

Eingeschrinktes Gewerbegebiet

Herleitend aus den Empfehlungen der Schalltechnischen Untersuchung wurde far
das eingeschrankte Gewerbegebiet ein immissionswirksamer flachenbezogener
Schalleistungspegel festgesetzt.

Far die Nutzungen an der Almhorster Str. werden bzgl der Schallemissionen
Beschrankungen notwendig, um die westlich der Almhorster Str. vorgesehene
Wohnbebauung zu schitzen. Aus diesem Grund wird im Bereich der bestehenden
Gewerbenutzung die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes mit der
Festsetzung immissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel von
Lw=55/40 dB(A)m* im Tag- bzw. Nachtzeitraum notwendig.

Die vorhandenen Wohnbauten befinden sich nach heutigem Recht im
Auenbereich. Die schalltechnischen Anforderungen an den Aufenbereich sind
gleich denen an ein Mischgebiet (Ml). Dennoch weisen die betrachteten
Bauflachen Gewerbegebietscharakter auf. Durch die Begrenzung des
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegels im Rahmen der
textlichen Festsetzungen far das Eingeschrénkies Gewerbegebiet sowie das
Sondergebiet (vgl. auch Ziffer 7.11 der Begrondung) ist neben dem Schutz der
benachbart geplanten Wohnbebauung sichergestelit, dass die Schallsituation
innerhalb des GE: Beurteilungspegel von Lr = 60/45 dB(A) im Tag- bzw.
Nachzeitraum nicht Oberschreitet. Dies entspricht den Anforderungen an
Mischgebiete (MI). Die Ausweisung eines Mischgebietstreifens ist jedoch nicht
erfordertich, da sich die Schallsituation an den beiden betrachteten
Wohngebauden immissionsschutzrechtlich nicht verschlechtern wird. Durch die
Begrenzung der  immissionswirksamen  Schallleistung  innerhalb  des
eingeschréankien Gewerbegebietes wurden ausreichende Vorkehrungen getroffen,
die einen Immissionskonflikt vermeiden.

Sonstiges Sondergebiet

Das Sondergebiet ,Fachmarkizentrum® leitet sich aus den Ergebnissen der Ein-
zelhandelsgutachten ab. Die folgenden Festsetzungen sind analog zu der 17.
FNP-Teilanderung der Stadt Seelze entwickelt worden.

Sie dient der Unterbringung von grofflachigem, nicht innenstadtrelevanten Ein-
zelhandel. Die gesamte Verkaufsfliche ist auf max. 3.000 m? festgesetzt.
Randsortimente des innenstadtrelevanten Handels durfen insgesamt 400 m?
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Verkaufsflache nicht Gberschreiten. Die Obergrenze pro Ladeneinheit wird auf
1.000 m* Verkaufsflache begrenzt, um keine direkte Konkurrenz zu dem
Nahversorgungsbereich Seelze-Std zu entwickeln.

Zulassige Branchen sind:

Heimtextilfachmarkt

Spezialmébelmarkt

Zweirad- /Autozubehdrfachmarkt

Tapeten-/Farben-/Lacke-Fachmarkt

Elektrofachmarkt (ausschlieBlich Weise Ware)

Ktchenmébelspezialmarkt

Unzuléssige Branchen sind:

Textilien/Oberbekleidung

Schuhe/Lederwaren

Drogeriefachmarkt/Parfumerie

Spielwaren, Unterhaltungselektronik, luK-Technologien, Uhren/Schmuck/-
Optik

Buchhandel,

Lebensmittel

)

1

)

S o
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7.2  MaR der baulichen Nutzung

Im vorliegenden Bebauungsplan sind als Maf der baulichen Nutzung festgesetzt:
»  Grundflachenzahl (GRZ) — obligatorisch gem. § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
= Hohe baulicher Anlagen tber einem Bezugspunkt

Grundfidchenzahl

In den Baufeldern der gewerblichen und Sondergebietsflachen entspricht die fest-
gesetzt Grundflachenzahl von 0,8 der gem. § 17 Abs. 1 BauNVO vorgeschrie-
benen Obergrenze. Die Ausschépfung der Obergrenze in Gewerbegebieten ist far
eine wirlschaftliche zweckentsprechende Grundsticksnutzung im allgemeinen
erforderlich.

Héhe baulicher Anlagen {iber einem Bezugspunkt

Auf den Flachen erfolgt die Festsetzung des Hochstmafes der Geb&audehshe in
Ubereinstimmung mit der Absicht zur Ansiediung unterschiedlicher Gebaude-
strukturen. Fur den gesamten B-Plan 43 B wird eine Geb&udehodhe von 12,50 m
festgesetzt, um gestapelte Nutzungen zu ermdéglichen. Ausnahmen werden for
technische Bauteile, Schornsteine und Masten vorgesehen.

7.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grund-
stlcksflachen

Bauweise
Far die Gewerbe- und Sondergebietsflache wird eine offene Bauweise mit der
MaRgabe festgesetzt, dass auch Baukérper Gber 50 m Lange zuléssig sind. Diese
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Ausweisung wird den fur Gewerbebauten erforderlichen Abmessungen gerecht.
Grenzabsténde kénnen neben den baupolizeilichen Erfordernissen auch eine
stérkere Be- und Eingriinung der Gewerbebetriebe gewahrleisten.

Baugrenze

Da im gesamten Gebiet eine eindeutige Raumkante aus stadtebaulichen Ge-
sichtspunkten nicht zwingend erforderlich ist, wird den Bauherren ein gestalteri-
scher Spielraum eréffnet. Die Abstande der Baugrenzen zur HaupterschlieBung
und zu Grundstickgrenzen gewdhrleisten eine sinnvolle Zonierung von Strallen /
Freiflachen / Grun / Gebaude.

Dartiber hinaus ergibt sich gemaf Bundesfernstralengesetz eine anbaufrei zu
haltende Abstandsflache von 20,00 m zur Fahrbahnbegrenzung von
Bundesstralen. Fur die neutrassierte B 441 wurde dementsprechend eine
Baugrenze festgesetzt. For die ,B 441 alt“ hat diese MafRgabe bis zur Umwidmung
Bestand.

7.4 Verkehrsflachen

Far die HaupterschlieBungsstralle sowie die nord-std-gerichteten, optionalen Er-

schlieBungstrassen wird ein Straenprofil gemal StraBentyp HauptsammelstraBBe

1 der EAE 85/95 ohne ausgewiesenen Fahrradweg gewahlt. Es wird ein

Querschnitt von 15560 m festgesetzt, der far die folgende Aufteilung der

Verkehrsflachen ausgerichtet ist:

= Fahrbahnbreite von 6,50 m far einen Begegnungsverkehr Lastzug/Lastzug
bzw. Lkw/PkW/Radfahrer bei unverminderter Geschwindigkeit

= Langsparkmoglichkeiten im offentlichen StraRenraum von 2,50 m

= Gehweg in einer Ausbaubreite von 2,00 m

= dartiber hinaus wird die HaupterschlieBungsstrale mit einer Wendeschleife far
Lastztige und Gelenkbusse ausgebaut.

Radfahrer kénnen auf der Fahrbahn gefuhrt werden. Far den Freizeit- bzw.
tberdrtlichen Radverkehr bestehen beruhigte Verkehrsflachen auf der B 441 alt*
sowie am Kanal.

Abb. 6-3: StraBengestaltung
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Wahrend die B 441 alt nérdlich des Sondergebietes zurtickgebaut wird, bleibt die
Trasse nordlich des Gewerbegebietes erhalten, um je nach Groe der in diesem
Bereich entstehenden Gewerbegrundsticke eine rockwartige nérdliche
ErschlieBung zu erméglichen. Sie dient im weiteren Verlauf der Kleingartenanlage
als Erschlieungsstrate und soll in einer Breite von 4,50m als Mischverkehrsflache
ausgebaut werden. Nordlich der Kleingartenanlage wird die Strale ebenfalls
zurtickgebaut.

Um die geplanten gewerblichen Bauten an der Almhorster Strale L 390 auf diese
Stralle stadtebaulich zu orientieren, wird ein Aus- und Einfahrtverbot zu den ent-
sprechenden Baufeldern der Sondergebietsflache festgesetzt. Weiterhin wird aus
Grunden des Verkehrsflusses pro 40 m Stralenfront nur eine Ein- und Ausfahrt
zZugelassen.

7.5 Versorgungsflachen, Flachen fur Abfallentsorgung

Flache fiir die Abfallentsorgung

Standorte fur die Entsorgung der Abfélle sind auf den privaten Grundstcksflachen
vorzusehen. Nebenanlagen fur Versorgungseinrichtungen gem. § 14 Abs. 2
BauNVO sind auch dort zulassig, wo sie nicht ausdricklich dargestelit sind.

Die Flache for eine Pumpstation wird gesichert, tber die das Abwasser der
Hauptsammler im Gebiet in das weiterflhrende Abwassernetz geférdert wird.

7.6 Grinflachen

Offentliche Griinflachen

Offentliche Grunflachen sind mit der Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgran ent-
lang der neuen Bundesstrale B 441 neu” geplant. Sie dienen der Straenraum-
gestaltung der neuen Bundesstrale. Gleichzeitig sind sie Teil der Abstandsflache
von 20,00 m zur neuen Bundesstralle. Aus Grinden der Prasentation der Gewer-
beflachen zur Bundesstrale hin, sollen diese Verkehrsbegleit-Griunflachen ein-
sehbar gehalten werden.

Aus naturschutzfachlicher Sicht wird der Erlenbruchwald als geschutztes Biotop
ausgewiesen, in dessen Umkreis von 10 m keine baulichen Anlagen zuldssig sind.

Die ,B 441 alt® wird nordlich der Sondergebietsflache zurtickgebaut und als
offentliche Grunflache festgesetzt. Durch eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
belegte Flache wird die Durchwegung gesichert.

Zweckbestimmung Dauerkleingérten

Im Westen des Plangebietes 43 B werden Dauerkleingarten festgesetzt, die als
Ersatz for entfallene Kleingartenflachen konzipiert sind. In die Kleingartenanlage
werden notwendige Stellplatzflachen sowie ein Vereinsheim integriert.
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7.7  Flachen fur die Ruckhaltung von Niederschlagswasser
und Entwésserungsleitungen sowie Wasserflachen

Die getroffenen Festsetzungen dienen im wesentlichen der Minderung der
Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes. Eine weitergehende Begrindung der
Festsetzung leitet sich aus dem parallel zum B-Plan erstellten ,Konzept der
Regenentwasserung” (vgl. 5.3) ab.

Eine Ruckhaltung der Niederschlagswassers in Becken sowie die Ableitung in den
Vorfluter sind im gesamten Entwicklungsgebiet vorgesehen.

Die Flachen far ein Regenrtckhaltebecken im westlichen Teil des B-Planes 43 B
wird gesichert. Dieses Regenrtckhaltebecken wird im Bereich der Ochsenkamps-
riede, die als Vorfluter dient, naturnah ausgebildet und mit einem Graben mit dem
Gewerbegebiet verbunden. Zur Sicherung des Regenwasserabflusses sind
nordlich der Gewerbeflache, im Bereich der StraRenverkehrsflache und nérdlich
der Sondergebietsflache sowie innerhalb der Kleingartenanlage Gréaben
festgesetzt.

Ausfuhrliche Planungen, Begrindungen sowie Berechnungen enthalt das parallel
erstelite Konzept der Regenentwasserung, welches gleichzeitig als Begrandung far
diese Festsetzung herangezogen werden kann.

7.8  Anpflanzen sowie Erhaltung von B&umen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen

Zur Minderung der dkologisch negativen Auswirkungen der Neubebauung, wie

= Erhdhung des Niederschlagsabflusses

= Verminderung der Verdunstung

= Verminderung der Staub- und Emissionsbindung

= Zunahme der Mobilitatsbarrieren fur Tierarten

aber auch zur stadtebaulich-harmonischen Einbindung der Flachen und zur ge-
stalterischen Auspragung der Raume wurden Festsetzungen zum Anpflanzen mit
standorttypischen und standortgerechten Pflanzenarten getroffen.

Die Bepflanzungen betreffen einerseits die &ffentlichen Verkehrsflachen. Die
Bepflanzungen sind so im &ffentlichen StralRenraum integriert, dass sie eine
gliedernde Funktion zwischen Fahrstreifen, Gehbereich und Steliplatzen wahr-
nehmen. Sie sind vor dem Hintergrund einer flexiblen Gestaltung der Steliplatze
und offentlichen Parkplétze verschiebbar.

Dartiber hinaus wurden Pflanzbindungen zur &kologischen Aufwertung von
Flachen sowie zur Eingrinung in den Randbereichen der Kleingartenanlage sowie
des Gewerbegebietes festgesetzt.
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7.9  Flachen fir Stellplatze

Steliplatze

Innerhalb der privaten Grundsticksflache werden die Stellplatze gem. der Emp-
fehlung der Bauaufsicht abgedeckt. Die fur die Kleingarten vorgesehenen
Steliplatze befinden sich im Zufahrisbereich zur Anlage sowie parallel zur
ErschlieBungsstrale und sind somit platzsparend organisiert.

7.10 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Zur Sicherung der Entsorgung sind Leitungsrechte im Bereich der westlichen
Gewerbeflachen festgesetzt. Das Leitungsrecht in Verlangerung der Haupt-
erschlieRungsstral’e dient der Niederschlagsentwéasserung mit Anschluss an einen
Graben im Kleingartengebiet. Das Leitungsrecht zwischen Wendekreis und ,B 441
neu“ dient der Sicherung der Schmutzwasserentsorgung.

7.11 Die zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
i.S. des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu treffen-
den Vorkehrungen

Um Nutzungskonflikte mit angrenzenden Gebieten (hier heranrtickende Wohnbe-
bauung) vorzubeugen enthalt § 50 BimschG den Planungsgrundsatz einer sinn-
vollen Zuordnung von Flachen nach ihrer Nutzung, d.h. die for eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Flachen sind einander so zuzuordnen, dass schéadliche
Umwelteinwirkungen auf die schutzbedtrftigen Gebiete soweit wie maglich ver-
mieden werden. Dementsprechend ist eine sinnvolle Zonierung der bebaubaren
Flachen geplant. Auf einer Teilfliche des B-Planes 43 B — dem Gewerbegebiet
und dem Sondergebiet ,Fachmarkizentrum® - wird ein flachenbezogener Schallei-
stungspegel festgeschrieben. Dies geschieht vor dem Hintergrund der spéter her-
anrtckenden Wohnbebauung und deren Schutz vor schédlichen Umwelteinwir-
kungen durch Larm. Die Konkretisierung der flachenbezogenen Schalleistungspe-
gel erfolgte durch die vorliegende Schalltechnische Untersuchung, Stufe 3.

Desweiteren werden zum Schutz der Kleingartenanlage vor Einwirkungen der
neutrassierten B 441 mogliche Vorkehrungen zum Schallschutz entlang der B 441
sichergestellt. Diese sind im Bedarfsfall als Wall oder Wand auszubilden.

7.12 Zuordnung der Kompensationsmafnahmen i.S. § 1a
BauGB

Innerhalb des Geltungsbereichs wurden zur Vermeidung weiterer Eingriffe in Natur
und Landschaft im Sinne des § 1 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB und damit hier ins-
besondere:

= zur Erhaltung der heimischen Flora und Fauna

= zur Entwicklung eines siedlungsnahen Grinbereiches

= zur Erhaltung visueller FGhrungsstrukturen
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Festsetzungen von Kompensationsmafinahmen getroffen. Diese sind als Flachen
fur MaRnahmen sowie als Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § @ Abs. 1 Nr. 20 zeichnerisch
sowie textlich festgesetzt.

Die Kompensationsmaftnahmen sind aufgrund der Empfehlungen aus dem
Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zu den Bebauungsplanen 43 A/B in die
Festsetzungen der B-Plan tbernommen. Eine ausfihrliche Begrindung ist dieser
Fachplanung zu enthehmen.

7.13 Gestaltungsvorschriften nach Bauordnungsrecht

Die Festsetzungen zur Dach- und Fassadengestaltung werden aus stadtebauli-
chen Gronden getroffen. Aus gestalterischen und &kologischen Aspekten werden
Festsetzungen dahingehend eingefugt, dass Décher mit einer Neigung unter 20°
zu begrunen sind.

Die Festsetzungen zur beschrankten Zulassigkeit von Einfriedungen erfolgt unter
stadtebaulich-gestalterischen und landschaftsarchitektonischen Aspekten.
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8 Freiraumkonzept und Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung

Das Kapitel enthalt neben der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung auch
konzeptionelle Gedanken zum landschaftsplanerischen Fachbeitrag. Diese
konzeptionelle Beschreibung des Entwurfes erleichtert die Nachvollziehbarkeit der
getroffenen  grnordnerischen  Festsetzungen. Der landschaftsplanerische
Fachbeitrag, dessen Inhalt an dieser Stelle zusammengefasst wird, betrachtet
Freiraumkonzept, Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz sowie die daraus abgeleiteten
Kompensationsmafnahmen  fur  den  gesamten  Geltungsbereich  des
Bebauungsplanes 43 (Teil A und B). Diese Darstellungsweise wird hier
Ubernommen.

8.1  Freiraumkonzept

Das landschaftsplanerische Konzept far den neuen Staditeil Seelze-Std basiert
auf der ldee einer ,grinen Mitte® innerhalb der Entwicklungsmanahme. Der
Gronzug, der als landschaftlicher Park ausgebildet werden soll, verbindet die
Landschaftselemente Wasser und Wald miteinander. Durch ihn wird der Stadtteil in
zwei Quartiere gegliedert. Beide Quartiere sind so angelegt, dass sie durch nord-
stid-gerichtete Grinbereiche diese strukturieren und die Verbindung zum Grinzug
herstellen. Dieser wird im Geltungsbereich des B-Plans 43 A realisiert.

Die Identifikation und ,Unverwechselbarkeit* der Standorte wurde als Leitgedanke
fur den Entwurf des landschaftsplanerischen Fachbeitrages zugrunde gelegt. Die
nachfolgenden  Planungsmaxime sind Grundlagen des parallel  zum
Bebauungsplan erarbeiteten Entwurfes:

= Einbindung der Bebauung in die landschafts- und siedlungstypischen
Strukturen, insbesondere Anpassung der Planung an das bestehende Relief
und somit auch Orientierung am Landschaftsbild.

= Ortsrandeinbindung durch in der Landschaft wiederzufindende Elemente.

= Vorhaltung von Frischluftschneisen.

= Verwendung landschaftstypischer Strukturen als Gestaltungselemente
innerhalb der Granztge (Bachlauf, Hecken).

= |ntegration von Funktionsflachen in die gliedernden Granraume.

= Ergdnzung und Ausbau des bestehenden Wegesystems.

= Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers Gber Mulden in die
Bredenbeeke bzw. das Regenrtckhaltebecken oder den Kanal .

= Anlage von zwei Regenrckhaltebecken mit standortgerechter Vegetation.

» Anlage eines Larmschutzwalls zur geplanten neuen B 441.

Das gesamte Grunsystem gliedert sich in zwei konzeptionelle Raume:
= Privat nutzbare AuBenrdume: Angaben zu Gestaltungsmoglichkeiten far
private Garten kénnen sich ausschliellich auf Bereiche wie Pflanzvorschlage,

Begrtinung von Dachern etc., Pflege, Materialhinweise, beziehen.
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= Offentlich nutzbare AuBenrdume: Dieser Grunraum wird landschaftlich mit
waldartigen Strukturen und extensiv genutzten Flachen gestaltet, so dass
Raum zur Integration von Kinderspiel, Freizeit, Sport bleibt.

Alle offentlich nutzbaren AuRenrdume, wie Gronzug, Wasserflachen und
Larmschutzwall, werden entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Flachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit
Pflanzgeboten festgeschrieben. Das Bepflanzungskonzept beruht auf dem
Identifikationsgedanken der zukunftigen Einwohner mit ihnrem Gebiet. Dazu tragen,
neben der Artenauswahl der Baume und deren Pflanzweise entlang der Straen,
auch differenzierte Bepflanzungen mit einer Abstufung der Nutzungsintensitat zur
Landschaft ebenso bei, wie die Gestaltungshinweise zum Regenrtickhaltebecken,
zu den Spiel- und Sportflachen und den Larmschutzeinrichtungen. Die Auswahl
der Pflanzungen entspricht der heutigen potentiellen natarlichen Vegetation.

8.2  Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung

Nachfolgend wird zur Erfauterung der vorhabensbedingten Auswirkungen der
Zustand von Natur und Landschaft beschrieben und bewertet, um zu einer
Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz zu gelangen. Zunéchst wird als Basis weiterer
Betrachtungen eine Flachenbilanzierung aufgezeigt, die alle Mafnahmen nach
Durchfthrung der EntwicklungsmaRnahme enthalt. Es folgt eine Einordnung der
einzelnen Schutzgiter in das niedersachsische Bewertungsschema (NLO 1994),
aus dessen Klassifizierung sich die voraussichtlich erhebliche Beeintrachtigung
planerisch ableiten lassen. Diese Erkenntnisse fuhren einerseits zu Vorkehrungen
zur Vermeidung von Beeintrachtigungen und andererseits zu
Auslgeichsmafnahmen — ggf. zu Ersatzmaflnahmen.

Der nachfolgenden Tabelle sind die Ergebnisse der Flachenbilanz des
Landschaftspflegerischen Beitrages zum Bebauungsplan 43 B zu entnehmen.
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Ari der Flache BP43 B

WA — Flachen -
davon mit Bindung fir Bepflanzung nach § 9 Abs. Nr. 25 BauGB

Gewerbegebiet ca.6,1ha
Kerngebiet und Gemeinbedarfsflachen -
Sondergebiet ca. 0,9 ha
Verkehrsflache ca. 1,8 ha
Versorgungsflachen (Umspannwerk) -
Wasserflache -
Offentliche Granflache ca. 4,4 ha
davon Spielplatze’ -
davon Ballspielfeld’ -
davon Wege' ca. 0,3 ha
davon weitere intensiv genutzte Griinflichen ca. 0,7 ha

davon  Regenriickhaltebecken (wasserrechtliches  Verfahren|ca. 0,3 ha
erforderlich)

davon Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schéddliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des BimSchG®

davon Kleingdrten (einschlieBlich Stellpldize, Vereinshaus) ca. 2,0 ha’
davon Entwdsserungsmulden ca. 0,2 ha
davon Bredenbeeke / Qchsenkampsriede ca. 0,05 ha

davon Kompensationsflidchen gemaB § 1a Abs. 2 Nr.2 BauGB|ca. 0,8 ha'
iV.m. § 8 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG (incl. Erlenwéldchen)
Bereich B 441neu

davon Verkehrstldche ca. 0,7
davon Verkehrsgrin ! ca. 1,2
davon Wall -
Plangebiet ca. 15,1 ha

Abb. 8-1: Flachenbilanzierung nach Durchfthrung der Mafnahme zum B-Plan 43
B Die nachfolgende Beschreibung fasst alle negativen Auswirkungen — also
Eingriffe — zusammen, die einer Kompensation oder des Ersatzes bedurfen.
Weiterhin werden die voraussichtlich positiven vorhabensbedingten Auswirkungen
genannt, die zur Verbesserung eines Schutzgutes um eine Wertstufe beitragen, da
diese zur Kompensation von Eingriffen herangezogen werden kénnen. Eine
Beschreibung der einzelnen im nachfolgenden benannten Schutzgiter im
gegenwartigen Zustand sowie deren Einstufung in die entsprechenden Wertstufen
kann dem Kapitel 3.3 Naturrdumliche Gegebenheiten entnommen werden.

! Aufgrund des Nutzungsdrucks bzw. der ausschlieRlichen planungsrechtlichen Sicherung Uber § 9
Abs.1 Nr.20 BauGB bzw. der Einstufung als technische Anlage sind diese Flachen nicht als
Kompensationsflachen geeignet.
2 Einschlielich eines Ballspielfeldes von ca. 0,1 ha auf der Tiefgarage.

Davon Stellplatze ca. 0,06 ha und ein Vereinshaus mitca. 0,01 ha.

4 Davon ca. 0,05 ha Erlenwaldchen und ca. 0,02 ha Pufferzone und 0,05 ha Ochsenkampsriede.



Stadt Seelze B-Pian 43 B Seeize-Siid Seite 37
REGIOPLAN INGENIEURE Mannheim / Dresden / Breslau 30.08.2000

Wertstufe1: nicht im UG vorhanden
Wertstufe 2: 38,8 ha Boden von allgemeiner Bedeutung
| Wertstufe 3: 8,0 ha Boden von geringer Bedeutung
Voraussichtliche erhebliche Beeintréchtigungd / positive Auswirkungen:
1. ca. 16,3 ha Boden der Wertstufe 2 und 3 werden durch Gebé&ude und Straten
vollversiegelt, eine Teilversiegelung findet auf ca. 1,4 ha statt
vorher WS 2 bzw. 3, nachher WS 3, Erhebliche Beeintrdchtigung
2. ca. 0,1 ha Trasse der K252 werden entsiegelt und erhalten teilweise die
Bodenfunktionen zurtick
vorher WS 3, nachher WS 2, Positive Auswirkungen
3. Planerische Festsetzung der innerhalb der WA — Flachen mit Bindung for
Bepflanzung auf einer Flache von 0,2 ha
vorher WS 3, nachher WS 2, Positive Auswirkung
4. Auf ca. 29,3 ha keine erheblichen Beeintrachtigungen bzw. positiven
Auswirkungen, die zu einer Verénderung der Wertstufe fohren
vorher WS 2/3, nachher WS 2/3
Vorkehrungen zur Vermeidung von Beeintréchtigungen:
= Reduzierung der Bodenversiegelung durch Verwendung wassergebundener
Decken bzw. dauerhaft wasserdurchlassiger Pflaster.
»  Festsetzung der GRZ " und der Uberschreitung durch Nebenanlagen unter
die méglichen Obergrenzen.
= Reduzierung der Breite der offentlichen Straen und Wege auf ein
Mindestmag (§ 1a Abs.1 BauGB).
= Anlage der Baustraen und Baustofflager auf spater versiegelten Flachen.
= Sicherung der Umgebung der Baustelle vor Befahren
= Bodenpflege wahrend der Lagerung durch Ansaat von Grundungung (DIN
18915).
= Unvermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen bleiben bestehen, Aus-
gleichsmafnahmen sind erforderlich.
Ausgleichsmanahmen:
Auf ca. 5,2 ha Flache ist Boden der WS 2 um eine Werteinheit zu verbessern:
siehe Kompensationsmafinahmen A1, A3und A5
Nach Durchfthrung der Ausgleichsmainahmen verbleiben keine erheblichen
Beeintrachtigungen im UG, Ersatzmaflnahme sind nicht erforderlich.
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Schutzgut Wasser / Grundwasser

Wertstufe1: nicht im UG vorhanden
Wertstufe 2: 33,7 ha Boden von allgemeiner Bedeutung
| Wertstufe 3: 13,6 ha Boden von geringer Bedeutung
Voraussichtliche erhebliche Beeintréchtigungd / positive Auswirkungen:
1. ca. 16,3 ha beeintrachtigte Grundwassersituation werden durch Vollversie-
gelung, 1,4 ha durch Teilversiegelung verandert
vorher WS 2, nachher WS 3, Erhebliche Beeintrdchtigung
2. ca. 0,1 ha Fahrbahn K 252 werden entsiegelt und erhalten die Funktionen far
die Grundwasserneubildung zurick
vorher WS 3, nachher WS 2, Positive Auswirkungen
3. ca. 0,05 ha beeintrachtigte Grundwassersituation (Erlenwaldchen) werden
durch Vernassung bei Fullung des benachbarten Regenrickhaltebeckens
verbessert
vorher WS 2, nachher WS 2, Positive Auswirkungen
4. Auf ca. 2945 ha keine erheblichen Beeintrachtigungen bzw. positiven
Auswirkungen, die zu einer Verénderung der Wertstufe fohren
vorher WS 2/3, nachher WS2/3
Vorkehrungen zur Vermeidung von Beeintréchtigungen:

= Moglichst geringe Flacheninanspruchnahme durch die AusbaumaRnahmen
zur Beibehaltung der Grundwasserneubildungsrate.

» Ruockhaltung und Versickerung des nicht schéadlich verunreinigten
Niederschlagswassers innerhalb des UG in  nalurnah gestalteten
Versickerungsmulden und Regenwasserrtckhaltungen.

= |m Bereich der Versickerungsanlagen bzw. der Graben, Mulden und des
Regenrtckhaltebeckens ist durch geeignete bauliche Mafnahmen der
Eintrag von Schadstoffen zu vermeiden.

= Unvermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen bleiben bestehen, Aus-
gleichsmafnahmen sind erforderlich.

Ausgleichsmanahmen:

siehe Kompensationsmafnahme A 2

Weitere Kompensation wird mit AusgleichsmafRnahmen far das Schutzgut Boden
erreicht. Es verbleibt keine erhebliche Beeintrdchtigung.
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Schutzgut Obertlichengewisser
Wertstufe1: nicht im UG vorhanden
Wertstufe 2: 0,05 ha (Ochsenkampsriede) und 0,2 ha (Bredenbeeke) Gewasser
von allgemeiner Bedeutung
Wertstufe 3: nicht im UG vorhanden
Voraussichtliche erhebliche Beeintréchtigungd / positive Auswirkungen:
Voraussichtliche Auswirkungen auf die Morphologie der Oberflachengewésser
(naturnahe Umgestaltung Bredenbeeke, Anlage von zwei Regenrickhaltebecken)
werden in getrennten wasserrechtlichen Verfahren abgehandelt und sind nicht
Gegenstand der Betrachtung.
Vorkehrungen zur Vermeidung von Beeintréchtigungen:

= Vermeidung von AbfluRverscharfungen in den Oberflachengewéssern des

Einzugsgebietes durch

= Verringerung der Versiegelung auf ein Mindestmag

= Sammiung von Brauchwasser in den Haushalten und Betrieben

= Ruockhaltung des Niederschlagswassers in naturnah  gestalteten

Wasserrtickhaltungen und Versickerungsmulden.

Ausgleichsmanahmen:
Kompensation erfolgt tber die getrennt durchgefthrten wasserrechtlichen
Verfahren.

Schutzgut Klima / Luft

Wertstufe 2: 33,7 ha Bereiche von allgemeiner Bedeutung
Wertstufe 3: 13,6 ha Bereiche von geringer Bedeutung
Voraussichtliche erhebliche Beeintréchtigungd / positive Auswirkungen:
1. Ca. 16,3 ha wenig beeintrachtigte Bereiche werden durch Vollversiegelung,
ca. 0,8 ha durch Teilversiegelung verandert
vorher WS 2, nachher WS 3, Erhebliche Beeintrachtigung
2. ca. 0,1 ha vorhandene StraRenflache K 252 werden entsiegelt
vorher WS 3, nachher WS 2, Positive Auswirkungen
3. Auf ca. 30,1 ha keine erheblichen Beeintrachtigungen bzw. positiven
Auswirkungen, die zu einer Verénderung der Wertstufe fohren
vorher WS 2/3, nachher WS2/3
Vorkehrungen zur Vermeidung von Beeintréchtigungen:
siehe unter Vermeidungsmafnahmen der tbrigen Schutzgater
Unvermeidbare erhebliche Beeintrdchtigungen bleiben bestehen, Aus-
gleichsmafnahmen sind erforderlich.
Ausgleichsmanahmen:
Kompensation erfolgt Gber die Ausgleichsmaflnahmen fur das Schutzgut Boden.
Es verbleibt keine erhebliche Beeintrichtigung.




Stadt Seelze B-Pian 43 B Seeize-Siid Seite 40
REGIOPLAN INGENIEURE Mannheim / Dresden / Breslau 30.08.2000

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Wertstufe1: nicht im UG vorhanden
Wertstufe 2: 7,3 ha bedingt naturferne Biotoptypen von allgemeiner Bedeutung
Wertstufe 3: 40,0 ha naturferne und kunstliche Biotoptypen von geringer Bedeu-
tung
Voraussichtliche erhebliche Beeintréchtigungd / positive Auswirkungen:
1. 5,1 ha bedingt naturferne Biotoptypen werden durch Versiegelung und/oder
Anlage von Biotoptypen der Wertstufe 3 beseitigt
vorher WS 2, nachher WS 3, Erhebliche Beeintrachtigung
2. Beseitigung von ca. 60 Laubbaumen
vorher WS 2, nachher WS 3, Erhebliche Beeintrachtigung
3. Anpflanzung von ca. 2000 Baumen innerhalb der Straen und Grunflachen
vorher WS 2\3, Nachher WS 2, Positive Auswirkung
4. ca. 0,05 ha Oberflachengewéasser (Ochsenkampsriede) von allgemeiner

Bedeutung werden durch Bepflanzung in eine naturndhere Auspragung
gebracht (Wiederherstellung zeitnah maéglich)
vorher WS 2, nachher WS 2, Positive Auswirkung
5. ca. 0,2 ha naturnah umgestaltete Oberflachengewésser (Bredenbeeke) von
allgemeiner Bedeutung werden werden durch Bepflanzung in eine
naturndhere Auspragung gebracht (Wiederherstellung zeitnah moglich)
vorher WS 2, nachher WS 2, Positive Auswirkungen
6. Aufca. 41,95 ha keine erheblichen Beeintrachtigungen bzw. positiven Auswir-
kungen, die zu einer Veranderung der Wertstufe fuhren
vorher WS 2/3, nachher WS 2/3
Eine Beeintrachtigung der Fauna in dem stdlich an das UG angrenzende Lohnder
Holz sowie des Erdkrétenbestandes in dem naturfernen Kleingewdasser innerhalb
einer Gartnerei ostlich der L 390 ist im Rahmen der Verlegung der B 441 zu
erwarten. Eine detaillierte Bestandserhebung sowie die Berticksichtigung der Ein-
griffsregelung gemal § 8 ff NNatG ist im Genehmigungsverfahren der B 441
vorzunehmen.
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Vorkehrungen zur Vermeidung von Beeintréchtigungen:
= Darstellung der Flachen am Ufer des Zweigkanals als Granflachen geméat §
9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB (insges. 2,2 ha)
= Schutz der nicht durch Baumafnahmen beanspruchten Vegeta-
tionsbestande, Abgéange von Baumen sind nachzupflanzen.
= |Im UG vorhandene Groftbaume sind auf Dauer zu erhalten. Abgénge sind im
naheren Umfeld nachzupflanzen Zur Baustelleneinrichtung und wéhrend der
Bauphase sind Schutzmafnahmen gemaf DIN 18920 und RAS — LP 4
durchzufthren.
= Rechtzeitiger Aufbau eines Biotopverbunds im Bereich der &ffentlichen
Granzuge.
= Moglichst geringe Flacheninanspruchnahme durch Betretungen, Befahren
und Ablagerungen.
= Unvermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen bleiben bestehen, Aus-
gleichsmafnahmen sind erforderlich.
Ausgleichsmanahmen:
Auf ca. 5,1 ha ist die Wertstufe um eine Werteinheit zu verbessern:
sieche Kompensationsmaftnahmen A1, A4, A7, A8
Unvermeidbare  erhebliche  Beeintrachtigungen  bleiben bestehen.
Ersatzmafnahmen sind erforderlich.

siehe Ersatzmafinahme E 1

Wertstufetund Wertstufe 2: sind im UG nicht vertreten
| Wertstufe 3: 47,3 ha stark beeintrachtigte Landschaftsbildbrereiche
Voraussichtliche erhebliche Beeintréchtigungd / positive Auswirkungen:
Keine erheblichen Beeintréchtigungen.
Vorkehrungen zur Vermeidung von Beeintréchtigungen:
=  Der Larmschutzwall wird mit standortgerechten Laubgehdizen und
artenreichen Wiesenflachen dauerhaft bepflanzt.
= Die Ausfuhrung der Arbeiten sollte in einem moglichst kurzen Zeitraum
erfolgen.
= Optimale Einpassung der Bauwerke in die Gelandehthe, damit
grotmaglicher Verzicht auf Abgrabungen und Aufschittungen sowie
Veranderungen der Oberflachenform.
= Sicherung und Wiederherstellung der Vegetation bzw. Bepflanzung,
umgehende Begrtinung der Bauflachen.
= Durch Umsetzung der Vermeidungsmafnahmen der tbrigen Schutzgter
werden vermeidbare Beeintrachtigungen vermieden
= Es verbleiben keine unvermeidbaren erheblichen Auswirkungen

Ausgleichsmanahmen:
Keine Ausgleichsmafnahmen erforderlich.
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Aus diesen Gegenlberstellungen negativer und positiver vorhabensbedingter
Auswirkungen leiten sich zusammenfassend folgende KompensationsmafRhahmen
(die bereits in der Tabelle zugeordnet wurden) ab:

A1 Anlage und Entwicklung extensiv genutzter Wiesen- und
Geholzflachen (Biotoptyp nach DRACHENFELS 1994: GRE /
BZE) innerhalb der Granflachen im Wohngebiet gemaf § 9 Abs. 1
Nr. 15 LV.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: Flachengroe ca. 6,7 ha
(ca. 5,2 ha fur das Schutzgut Boden und 1,5 ha fur das Schutzgut
Arten und Lebensgemeischaften)

A2 Entwicklung einer ca. 20 m breiten Pufferzone als Ruderal- /
Feuchtgebtisch (Biotoptyp nach DRACHENFELS 1994: BR / BF)
stdostlich angrenzend an den vorhandenen Erlenwald entwéas-
serter Standorte (Biotoptyp WU) im Nordwesten des UG
Flachengréfte 0,03 ha

vorher WS 3, nachher WS 2

A3 Entsiegelung von ca. 0,1 ha Trasse der K 252
vorher WS 3, nachher WS 2
A4 Pflanzen von ca. 2000 standortgerechten Laubbaumen innerhalb

der Straen und Grunflachen
vorher WS 2, nachher WS 2
AD Planerische Festsetzung der Flachen mit Bindung fur Bepflanzung
innerhalb der WA — Gebiete auf einer Flache von 0,2 ha.
vorher WS 3, nachher WS 2
AB Verbesserung der hydrologischen Verhéltnisse innerhalb des
Erlenwaldchens (WS 2) auf ca. 0,05 ha durch Vernassung bei
Fallung des benachbarten Regenrtickhaltebeckens
vorher WS 2, nachher WS 2
AT Ca. 0,06 ha Oberflachengewdsser (Ochsenkampsriede) von
allgemeiner Bedeutung werden durch Bepflanzung in eine
naturndhere Auspragung gebracht (Wiederherstellung zeitnah

méglich).
vorher WS 2, nachher WS 2
A8 Ca. 0,2 ha naturnah umgestaltete Oberflachengewasser

(Bredenbeeke) von allgemeiner Bedeutung werden werden durch
Bepflanzung in  eine naturndhere Auspragung gebracht
(Wiederherstellung zeitnah moglich).

vorher WS 2, nachher WS 2

Eq Als Ersatzmaflhahme sind ca. 3,3 ha der WS 3 innerhalb der SEM
— Flachen in lhrer Wertigkeit zu verbessern.
vorher WS 3, nachher WS 2, Positive Auswirkungen

Zusammenfassend ist festzustellen, dass einem Kompensationsbedarf von 10,3 ha
(Verbesserung der Werteinheit um eine Stufe auf ca. 5,2 ha fur die Schutzguter
Boden, Grundwasser und Klima / Luft, Verbesserung der Werteinheit um eine
Stufe auf ca. 5,1 ha fur das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften) eine
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Grofe von ca. 7,0 ha fur derzeit geplante Ausgleichsflachen gegentibersteht. Es
verbleibt eine Differenz von 3,3 ha als weiterer Kompensationsbedarf, der im
Rahmen von Ersatzmalnahmen im Bereich der Flachen der stadtebaulichen
Entwicklungsmafnahme Seelze - Std erbracht wird. Nach Durchfthrung der
ErsatzmaBnahmen ist davon auszugehen, dass Kkeine erheblichen
Beeintrachtigungen der Schutzgtter zurtckbleiben.
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9 Flachenbilanzierung

Die wesentlichen Kennziffern zur Flachenbilanzierung sind folgende

Sondergebiet 9277 m? 6,1%
Gewerbegebiet 60.910 m? 40,3%
Verkehrsflachen 17.859 m? 11,8%
offentliche Grunflachen 6.318 m? 42%
Kleingartenanalge 31.526 m? 20,9%
Entwésserungsgraben 3.105 m? 2,1%
Regenrtckhaltebecken 3.052 m? 2,0%
.B 44 neu” (gesondertes Planfeststellungsverfahren)

Verkehrsflachen 7.047T m? 47%
offentliche Grunflachen 11.896 m? 79%
Gesamt 150.990 m? 100,0%

Insgesamt kann eingeschétzt werden, dass unter Beachtung
= der erforderliche Verkehrsflachenanteile

=  der erforderlichen Grunflachenanteile

eine den spezifischen Planungszielen entsprechende

= GroRe des verbleibenden Nettobaulandes und

= angemessene Bebauungsdichte

erreicht sind.
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10  Auswirkungen und Umsetzung

Die Grundsatze der Bauleitplanung fordern gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhal-

tige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entspre-

chende sozialgerechte Bodennutzung. Bauleitplane sollen dazu beitragen, eine

menschenwrdige Umwelt zu sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu

schitzen und zu entwickeln. Dadurch ergeben sich, bei der Aufstellung von Bau-

leitplanen, besonders zu berticksichtigende Belangenu.a.:

= Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen

= Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

= Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und
der Landschaftspflege

= Auswirkungen auf die Belange der Wirtschaft, des Verkehrs, der Ver- und Ent-
sorgung sowie Auswirkungen auf Arbeitsplatze

Die Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind in den Festsetzungen

des Bebauungsplanes zu:

= Art der baulichen Nutzung (angemessene Konfliktbewaltigung durch raumliche
Trennung unterschiedlicher baulicher Nutzungen)

= Maf der baulichen Nutzung (angemessene Bebauungsdichte)

= Neuanpflanzungen sowie Erhaltung von Bepflanzungen (Kompensationsmaf-
nahmen haben Einfluss auf das Mikroklima)

als vorrangige Zielstellungen in der Planung bertcksichtigt.

Die Belange der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile
sowie der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes sind insbesondere in des
Festsetzungen zu:

= Bauordnungsrechtlicher Festsetzungen

= Neuanpflanzung und Erhaltung von Bepflanzung

in erforderlichen Mafe in der Abwagung mit anderen Belangen bertcksichtigt.

Die Belange des Umwelt-, des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind u.a.

in folgenden Festsetzungen verankert:

»  offentliche Granflachen

= (Oberbaubare und nicht tberbaubare Grundstucksflachen

= MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

= Erhaltung von Bepflanzungen sowie Neuanpflanzungen

= Zuordnung weiterer Kompensationsmafnahmen

So sind diese Festsetzungen dazu geeignet, die mit der Neubebauung entstehen-

den — im dkologischen Sinne nachteiligen — Auswirkungen soweit als moglich zu

vermeiden bzw. zu kompensieren.

Die Belange der Wirtschaft, des Verkehrs, der Ver- und Entsorgung sowie die Er-
haltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen wurden bei der Aufstellung
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der Planungsziele im besonderen Mafe u.a. durch die Festsetzungen der Art der
baulichen Nutzung berticksichtigt.

11 Kosten der EntwicklungsmaBnahme

Durch den Bebauungsplan und dessen Realisierung entstehen der Stadt Seelze
keine zuséatzlichen Kosten. Die Kosten fur das Verfahren und die Entwicklung sind
Bestandteil der Kosten- und Finanzierungstbersicht der stadtebaulichen Entwic-
klungsmafinahme.
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ALTLASTEN * PLANUNG, Buaro fur Historische Recherchen und Erfassung von
Altlasten:  Historische Recherche Seelze-Std (1. — 4. Bauabschnitt)* Fassung
vom 31. Mai 1999

CONVENT Planung und Beratung GmbH: ,Regionales Einzelhandelskonzept for
den Grofiraum Hannover. Bestands- und Marktanalyse” Fassung vom Méarz 2000

Entwicklungsgemeinschaft Seelze-Std GbR: ,Annahme fur die Berechnung der
Wohneinheiten far das Entwicklungsgebiet Seelze-Sud” Fassung vom 27.03.2000

Entwicklungsgemeinschaft Seelze-Std GbR: Grobe Bedarfsanalyse zur Sozialen
Infrastruktur® Fassung vom 27.03.2000

Fritz GmbH, Beratende Ingenieure VBI: ,Schalltechnische Untersuchung, Stufe 1¢
Fassung vom 04.05.2000

Fritz GmbH, Beratende Ingenieure VBI: ,Schalltechnische Untersuchung zum
Strukturkonzept fur die stadtebauliche Entwicklungsmafnahme Seelze-Sud, Stufe
2: Optimierung der LarmschutzmaRhahmen® Fassung vom 28.06.2000

Fritz GmbH, Beratende Ingenieure VBI: ,Schalltechnische Untersuchung zum
Strukturkonzept fur die stadtebauliche Entwicklungsmafnahme Seelze-Std, Stufe
3“ Fassung vom 24.07.2000

Fritz GmbH, Beratende Ingenieure VBI: ",Ergadnzende Schalltechnische Stellung-
nahme* vom 24.08.2000

GMA: Einzelhandelsstrukturgutachten fur die Stadt Seelze” (Zwischenbericht als
Protokoll vorliegend)

Ingenieurgeselischaft for Stadthydrologie mbH (ifs). ,Stadtebauliche Entwik-
klungsmafinahme Seelze-Std. Konzept der Regenentwédsserung® Fassung vom
Juli 200

Prof. Nagel, Schonhoff und Partner: Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zur 17.
Anderung des Flachennutzungsplans® Fassung vom Marz 2000

Prof. Nagel, Schonhoff und Partner: Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum
Bebauungsplan 43 A/ B“ Fassung vom August 2000

REGIOPLAN INGENIEURE Mannheim GmbH: ,Strukturkonzept zur stadtebauli-
chen Entwicklungsmafnahme Seelze-Sud” Fassung vom 25.02.2000
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REGIOPLAN INGENIEURE Mannheim GmbH:  Fortschreibung des stadtebauli-
chen Strukturkonzept. Dokumentation / Abschiubericht Fassung vom 07.04.2000

REGIOPLAN INGENIEURE Mannheim GmbH:  Zeichnerische Darstellung und
Erlauterungsbericht  zur 17. Flachennutzungsplananderung® Fassung vom
03.04.2000

REGIOPLAN INGENIEURE Mannheim GmbH: ,Bebauungsplankonzept 1. Bauab-
schnitt.  Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme Seelze-Std“ Fassung vom
26.04.2000

REGIOPLAN INGENIEURE Mannheim GmbH: Verkehrskonzept und stralensei-
tige Erschliefungsplanung” Fassung vom Juli 2000
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Verfahrensvermerke

PRAAMBEL

Aufgrund der §§ 1 (3) und 2 (4) des Baugesetzbuches (BauGBj) in der z.Z. galtigen
Fassung i.V.m. den §§ 6 und 40 der Niederséchsischen Gemeindeordnung (NGO)
in der zZ. giltigen Fassung hat der Rat der Stadt Seelze am ........... den
Bebauungsplan Nr. 43 B for den Stadtteil Seelze, bestehend aus der
Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen und den
ebenfalls nebenstehenden Ortlichen Bauvorschriften tber Gestaltung nach § 56
der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) in der z.Z. glltigen Fassung als
Satzung beschlossen.

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der z.Z. glltigen Fassung.

Seelze, den

Borgermeister LS. Stadtdirektor

VERVIELFALTIGUNGSVERMERKE

Kartengrundlage: Vermessung
Vermessungsburo
ADAM * HAASE * BETTE
Theaterstrasse 16
30159 Hannover

Die Vervielfaltigung ist nur fur eigene nichtgewerbliche Zwecke gestattet

(§ 13 Abs. 4 Nds. Vermessungs- und Katastergesetz vom 02.07.1985; Nds. GVBI.
S. 187); dazu gehdren auch Zwecke der Bauleitplanung.

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist
stadtebaulich bedeutsame Anlagen sowie Strallen, Wege und Platze vollstéandig
nach (Stand vom Mai 2000). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und
baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die neu zu bildenden Grenzen lassen
sich einwandfrei in die Ortlichkeit tbertragen.
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ENTWURFSBEARBEITUNG

REGIOPLAN INGENIEURE GmbH
Besselstrasse 14/16

68219 Mannheim

Bearbeitet von:

Dr.-Ing. Alexander Kuhn

Dipl.-Ing. Christian Schwarzer
Dipl.-Ing. Kathrin Liedl

und der

Stadt Seelze

FB Bau und Umwelt
Bearbeitet von:

Dipl. Ing. llka Schimmelpfennig

ANDERUNGEN / ERGANZUNGEN

Der Rat der Stadt Seelze hat in seiner Sitzung am .. dem geénderten
Entwurf des Bebauungsplanes und der Begrondung zugestimmt.

Den Beteiligten im Sinne von § 3 (3) iV.m. § 13 Satz 1 Nr. 2 und Nr. 3 BauGB
wurde am Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum
gegeben.

Seelze, den

Der Stadtdirektor LS.
LA,

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Rat der Stadt Seelze hat in seiner Sitzung am ................. dem Entwurf des
Bebauungsplanes und der Entwurfsbegrindung zugestimmt und deren offentliche
Auslegung gem. § 3 (2) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der &ffentlichen
Auslegung wurden am  .................. ortstiblich bekannt gemacht. Der Entwurf des
Bebauungsplanes und der Begrtndung haben vom .. bis einschliellich
...................... gemaf § 3 (2) BauGB offentlich ausgelegen.

Seelze, den

Der Stadtdirektor LS.
LA,
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VERLETZUNG VON VERFAHRENS- UND FORMVORSCHRIFTEN

Eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften sowie von Méngeln der
Abwagung und Behebung von Fehlern nach den §§ 215 und 215 a BauGB ist nicht
geltend gemacht worden.

Seelze, den

Der Stadtdirektor L.S.

LA

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Stadt Seelze hat in seiner Sitzung am ................. nach Prifung der

Anregungen nach § 3 (2) BauGB den Bebauungsplan als Satzung nach § 10 (1)
BauGB sowie die Begrindung nach § 9 (8) BauGB beschlossen.

Seelze, den

Der Stadtdirektor L.S.

LA

RECHTSVERBINDLICHKEIT

Der Bebauungsplan ist im Amisblatt fur den Landkreis Hannover, Nr. ... vom

bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan ist damit am
.. rechtsverbindlich geworden.

Seelze, den

Der Stadtdirektor LS.
LA,
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AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Stadt Seelze hat in seiner Sitzung am ................. den Bebauungsplan
Nr. 43 A for den Stadtteil Seelze beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist nach
§2@#)iVm. §2(1yBauGBam .................. ortstiblich bekannt gemacht worden.

Seelze, den

Der Stadtdirektor LS.
LA,



