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1. PlanungsanlaB und Verfahrensablauf

Der Rat der Stadt Seelze hat am 15.03.1984 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 6 fiir den Stadtteil Gimmer im Sinne des

§ 30 BBauG beschlossen. Der AufstellungsbeschluB wurde am 06.03.1985
ortsiiblich bekanntgemacht.

1.1 Geltungsbereich

Der Planbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: Siidgrenze des Flurstiicks 127 der Flur 1 /Osna-
briicker LandstraBe, Sidgrenze des Flurstiicks
183/2, Siidgrenze des Flurstiicks 127/1, Siidgrenze
des Flurstiicks 183/4, von der Nordostecke des
Grundstiicks 183/4 geradlinig zu der Nordwestecke
des Flurstiicks 158, Siidgrenze des Flurstiicks
72 bis zu der Nordostecke des Flurstiicks 153/5.
Nordgrenze des Flurstiicks 209/3 der Flur 1, Ost-
grenze des Flurstiicks 209/3 der Flur 1, Nordgrenze
des Flursticks 210 der Flur 1 von der Siidwestgrenze
des Flurstiicks 208/16 im Westen bis zur Silidostgrenze
des Flurstiicks 207/7 der Flur 1 im Osten, Nordgrenze
des Flurstiicks 143/2 der Flur 2, Nordgrenze des Flur-
stiicks 63/1 der Flur 2 von der Siidwestgrenze des Flur-
stiicks 131 der Flur 2 im Westen bis zur Siidostgrenze
des Flurstiicks 79 der Flur 2 im Osten.

Im Nord-

westen: Siidgrenze des Flurstiicks 181 der Flur 1 / Siidgrenze
der GemeindestraBe Gimmerdamm von der Siidgrenze
des Flurstiicks 127 der Flur 1 / Sidgrenze der Osna-
briicker LandstraBe - K 356 - im Norden bis zur Nord-
westgrenze des Flurstiicks 206 der Flur 1 im Stden.

Im Westen: Westgrenze des Flurstiicks 206 der Flur 1, Westgren-
ze des Flurstiicks 209/3 der Flur 1, von der Siud-
westgrenze des Flurstiicks 209/3 der Flur 1 in ge-
radliniger Verldngerung der Westgrenze des Flur-
stiicks 209/3 der Flur 1 nach Siidwesten in einer
Lange von 14 m auf das Flurstiick 210 der Flur t.

Im Suden: Von der beschriebenen Siidwestgrenze in einem paralle-
len Abstand von 10 m zu den Nordgrenzen der Flurstiicke
210 der Flur 1 und 63/1 der Flur 2 nach Osten bis zu
einem Schnittpunkt, der sich ergibt aus der geradlini-
gen Verlidngerung der Ostgrenze des Flurstiicks 79 der
Flur 2 nach Suden.
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Im Osten: Von der beschriebenen Siidwestgrenze in geradliniger
Verlangerung nach Norden bis zur Siidostgrenze des
Flurstiickes 79 der Flur 2, Ostgrenze des Flurstiicks
143/2 der Flur 2, Ostgrenze des Flurstiicks 152 der
Flur 2/0stgrenze der GemeindestraBe Friesenstrafe,
Westgrenze des Flurstiicks 143/1 der Flur 2 / West-
grenze der GemeindestraBe Graseweg von der Siidost-
grenze des Flurstiicks 153/4 der Flur 2 im Siiden
bis zur Nordostgrenze des Flurstiicks 153/5 / Siid-
grenze der Flur 2 / Siidgrenze des Flurstiickes 72 /
Stidgrenze der Osnabriicker Landstrafe - K 356-

im Norden.

Die Flure 1 und 2 befinden sich in..der Gemarkung Gummer.

Die vorgenommene Abgrenzung ist im Folgenden begriindet:

ABGRENZUNGSKRITERIUM ERSCHLIEBUNG

Die topographischen Gegebenheiten filhren zusammen mit der be-
reits vorhandenen und der schrittweise zu verwirklichenden techni-
schen ErschlieBung (Entwdsserung) zu der Abgrenzung im Westen,
Norden und Osten.

ABGRENZUNGSKRITERIUM IMMISSIONSSCHUTZ

Die stidliche Abgrenzung des Bebauungsplanes wird durch die Lage und
das erforderliche AusmaB von aktiven L&rmschutzmaBnahmen entlang
der DB-Strecke bestimmt.

ABGRENZUNGSKRITERIUM LANDWIRTSCHAFTLICH GENUTZTE FLACHEN

Die Verwirklichung des stddtebaulichen Konzepts fiir die weitere
Siedlungsentwicklung im Stdtteil Giimmer bedingt die Einbeziehung
der bisher landwirtschaftlich genutzten Fldchen insgesamt in den
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes. Dadurch wird eine unwirt-
schaftliche Zerschneiduhg dieser Fldchen vermieden. Der Parzellen-
zuschnitt der landwirtschaftlichen Nutzung wird beriicksichtigt,
ohne daB sich die geplante Siedlungsstruktur den Zwdngen der
bisherigen Eigentumsverhdltnisse unterordnen muB. '

ABGRENZUNGSKRITERIUM WIRTSCHAFTLICHE REALISIERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES : o

Die Beriicksichtigung der Belange der ErschlieBung, der Belange der
Landwirtschaft und insbesondre der Belange des Immissionsschutzes
fithrt nunmehr zu einer Zusammenlegung der bisher im getrennten
Verfahren befindlichen Bebauungspldne Nrn. 4 und 6. Der Rat der Stadt
sieht hierin die beste Moglichkeit, die erforderlichen Ldrmschutz-
maBnahmen wirtschaftlich zu realisieren. Sie sind eine unbedingte
Voraussetzung fiir die weitere bauliche Entwicklung im gesamten Stadt-
teil, auch wenn diese sicherlich nur schrittweise erfolgen wird.
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ABGRENZUNGSKRITERIUM UMLEGUNG

Die vorgenommene Abgrenzung des Geltungsbereiches schafft dar-

Uber hinaus eine wesentliche Vereinfachung des parallel zur Aufstel-
lung dieses Bebauungsplanes eingeleiteten Umlegungsverfahrens. Ins-
besondere die bisher landwirtschaftlich genutzten Fldchen kénnen
insgesamt und zum gleichen Zeitpunkt bewertet werden. Damit ist

die Gleichbehandlung der betroffenen Landwirte gesichert.

1.2 Erfordernis und Zweck der Planung
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Die Daseinsvorsorgepflicht der Stadt Seelze erfordert es, mit der
Aufstellung dieses Bebauungsplanes die Realisierung der im Flichen-
nutzungsplan niedergelegten Planungsziele fiir die gemeindliche
Entwicklung im Teilbereich Wohnen einzuleiten. Der genehmigte und
wirksame Fldchennutzungsplan der Stadt Seelze stellt den Planbe-
reich als Wohnbaufldche dar.

BAULANDBEDARF

Der Rat der Stadt Seelze hdlt die Aufstellung dieses Bebauungsplanes
fur besonders erforderlich.

VERHINDERUNG DER STAGNATION; AUSLASTUNG OFFENTLICHER
INFRASTRUKTUR

In der Vergangenheit hat sich gezeigt, daB die Stadt nicht in der Lage
war, zahlreichen Bauwilligen (auch im Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplanes) Bauland nachzuweisen. Der anhaltende Baulandbedarf

im Stadtgebiet resultiert vor allem aus der Verringerung der vor-
handenen Wohnungsbelegungsdichte, aus steigendem Wohnkomfort und
verdnderten Lebensformen im landlichen Raum (Zunahme von Klein-
familien). Eine der Aufgaben der Daseinsvorsorge ist es, ein viel-
fdltiges Angebot an verschiedenen Wohnformen vorzuhalten. Hierdurch
soll die Stagnation bzw. Reduzierung der Wohnbev6lkerung verhindert
und es sollen vorhandene und dariiber hinaus erforderliche Infrastruk-
tureinrichtungen ausgelastet werden.

HOHE STANDORTGUNST FUR WOHNEN

Der Grund zur vorrangigen Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist
auch die besonders hohe Standortgunst der festgesetzten Baugebiete
flr Wohnen im Hinblick auf die fuBldufige Erreichbarkeit des Halte-
punktes Dedensen sowie die gute Anbindung an das FernstraBennetz
fir den Kfz-Verkehr. Da das Angebot an Arbeitspldtzen im Gebiet



der Stadt Seelze mittelfristig nicht wesentlich erweitert werden
kann, wird davon ausgegagnen, daB die Arbeitsplatze der potentiel-
len Bewohner zum groBeren Teil auBerhalb des Stadtgebietes sein
werden.

ENTWURF STADTEBAULICHER RAHMENPLAN GUMMER-DEDENSEN:
1. DRINGLICHKEIT DER REALISIERUNG
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Weiterer Grund fur das Erfordernis der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes sind die Aussagen des Entwurfes des Stddtebaulichen
Rahmenplanes Gimmer-Dedensen, mit den darin auf Stadtteilebene
konkretisierten Darstellungen des Fldchennutzungsplanes. Unter be-
sonderer Beriickschtigung eines optimalen kommunalen Mitteleinsat-
zes sowie einer stadtebaulich sinnvollen schrittweisen Verwirkli-
chung ist im Organisationskonzept des Rahmenplanes dieser Bebau-
ungsplan der "Ersten Dringlichkeit" der Realisierung der Entwick-
lungsziele zugeordnet.

WOHNGEBIET LANDLICHEN CHRAKTERS, GESTALTUNG, VERKEHRSBERUHIGTE
ERSCHLIEBUNG

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes soll ein Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) landlichen Charakters entstehen. Die ebenfalls im
Entwurf des Stadtebaulichen Rahmenplanes Gimmer-Dedensen fest-
gehaltenen Entwicklungsziele im Hinblick auf das Verkehrs- und Be-
bauungskonzept fiir beide Stadtteile werden in der nachstehend an-
gefithrten Form Bestandteil dieser Planung. Die Einfiigung der neuen
Wohnbebauung in die ldndliche Umgebung soll durch differenzierte
Gestaltungsvorschriften gesichert werden. Die bereits vorhandenen
StraBen sollen komplettiert und als ein weitgehend verkehrsbe-
ruhigtes ErschlieBungssystem im: gesamten Geltungsbereich festge-
setzt werden.

IMMISSIONSSCHUTZ

Die hohe Standortgunst fiir Wohnen veranlaBt die Stadt Seelze, ein
Wohngebiet an dieser Stelle zu entwickeln trotz der vorhandenen
Immissionen aus der im Siliden unmittelbar angrenzenden Bundesbahn-
strecke Hannover - Hamm. Zur Wahrung gesunder Wohnverhdltnisse
sind gezielte Festsetzungen im Hinblick auf den notwendigen Immis-
sionsschutz fiir die geplante Wohnbebauung erforderlich.

1.3 Ergebnis der vorgezogenen Biirgerbeteiligung

Im Rahmen der vorgezogenen Biirgerbeteiligung, die getrennt fir die
Bebauungspldne Nr. 4 und Nr. 6 erfolgte, sind Bedenken und Anregun-
gen gleicher Art geduBert worden. Die Planungsbeitrédge der Biirger

bezogen sich insbesondere auf die vorgesehenen LdrmschutzmaBnahmen,

-



Belange der Landwirtschaft und Erhaltung von Grinflédchen. Der
iiberarbeitete staddtebauliche Entwurf bezieht die vorgebrachten
Bedenken und Anregungen ein.

Die Stadt Seelze hat in mehrjdhrigen Abstimmungsverfahren mit der
Bundesbahndirektion eine Realisierungsmoglichkeit von aktiven
LarmschutzmaBnahmen direkt am Gleis auf dem bahneigenen Geldnde
erreichen konnen. Durch diesen optimalen Larmschutz wurden auch
die Bedenken der Biirger gegen einen bis zu 9 m hohen und kosten-
intensiven Larmschutzwall bzw. -wand parallel zur DB-Strecke be-
riicksichtigt.

Der Uberarbeitete stiddtebauliche Entwurf rdumt auch zumindest teil-
weise die Bedenken der betroffenen Landwirte aus. Die bisher land-
wirtschaftlich genutzten Fldchen werden nicht mehr unwirtschaftlich
zerschnitten. Insbesondere die Festlegung der einzelnen Realisierungs-
abschnitte des Bebauungsplanes nimmt weitgehend die vorhandene Flur-
stiicksstruktur auf. Somit konnen die Flurstiicke in der Zwischenzeit
vollstindig landwirtschaftlich genutzt und spdter, entsprechend

den Realisierungsabschnitten des Bebauungsplanes, vollstdndig be-
baut werden.

Dem Wunsch nach Erhaltung der Griinfliche (Flurstiick 184/2) konnte
ebenfalls entsprochen werden. Da langfristig eine bauliche Ver-
dichtung in der fuBldufigen Entfernung zum Nahschnellverkehrshaltepunkt
Dedensen sinnvoll und wiinschenswert ist, 1&Bt die modifizierte
stddtebauliche Konzeption an dieser Stelle als langfristige Ent-
wicklung die Bebauung und Einbindung dieser Fldche in das vorge-

sehene ErschlieBungsnetz zu.

1.4 Ergebnis der Beteiligung der Trédger &ffentlicher Belange
und der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes

Der Rat der Stadt Seelze hat iiber die aufrecht erhaltenen bzw. wéh-
rend der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes neu vor-
gebrachten Bedenken und Anregungen beraten. Als Ergebnis der Ab-
wigung aller zu beriicksichtigenden Belange beschloB der Rat der
Stadt Seelze die eingegangenen Bedenken und Anregungen zuriickzu-
weisen. Der Bebauungsplanentwurf vom 28.03.85 wurde Grundlage

des Satzungsbeschlusses.

Die eingegangenen bzw. aufrechterhaltenen Bedenken und Anregungen
bezogen sich auf:

- die Festsetzung des Mischgebietes stidlich der Osnabriicker Land-
straBe und die hiermit verbundene Einschrdnkung der landwirt-
schaftlichen Betriebe ndrdich der Osnabriicker Landstrafe,



- die Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes auf bisher land-
wirtschaftlich genutzten Flédchen und die hiermit verbundene
Existenzgefahrdung der Landwirte,

- die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes westlich der
SachsenstraBe und die zu erwartenden Konflikte wegen der hier
ausgeiibten Kleintierhaltung,

- die enge Festsetzung von iiberbaubaren Fldchen im Mischgebiet
siidlich der Osnabriicker LandstraBe und westlich der Strabe
Graseweg und die hiermit verbundene Einschrdnkung der bau-
lichen Entwicklung,

- die Verldngerung des Hainbuchenweges in ostlicher Richtung und
die damit verbundene Beeintrdchtigung des Wohnwertes bebauter
Grundstiicke durch den Kraftfahrzeugverkehr,

- die Zerschneidung privater Grundsticke durch eine geplante Ver-
kehrsfliache und die damit verbundene Einschrénkung der bauli-
chen Entwicklung,

- die Festsetzung einer Ldrmschutzwand auf dem Grundstiick der
Deutschen Bundesbahn,

- die Festsetzung einer Larmschutzwand und die hiermit verbundenen
Kosten fir die Eigentiimer der bereits bebauten und erschlossenen
Grundstiicke,

- die Uberschreitung des empfohlenen Gerduschpegels im Allgemeinen
Wohngebiet und die hiermit gegebenenfalls verbundenen gesund-
heitlichen Dauerschaden,

- die Festsetzung des Kinderspielplatzes auf privatem Gartengeldnde,
des dffentlichen FuBweges unmittelbar an der Grenze des dicht
bebauten Grundstiicks und einer zu geringen Ausnutzungsziffer fir
dieses Grundstiick.

Die betroffenen Landwirte haben ihre Bedenken hinsichtlich der Be-
anspruchung bzw. Zerschneidung der landwirtschaftlich genutzien
Flachen und ihrer Festsetzungenals Misch- bzw. Allgemeines Wohnge-
biet auch wihrend der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanent-
wurfes aufrechterhalten. Das Amt fiir Agrarstruktur geht nunmehr
davon aus, daB aus der Festsetzung eines Mischgebietes siidlich der
Osnabriicker LandstraBe keine besonderen Einschrédnkungen fiir den
nérdlich gelegenen landwirtschaftlichen Betrieb entstehen.

Der Rat der Stadt Seelze hdlt an den Festsetzungen des Bebauungsplanes
fest, da keine neuen in die bisherige Abwégung noch nicht einbezoge-
_nen Gesichtspunkte vorgebracht wurden. Die Ausweisung eines Misch-
gebietes siidlich der Osnabriicker LandstraBe stellt keine Einschrdn-
kung der landwirtschaftlichen Betriebe in ihrer jetzigen, auf Acker-
bau abgestellten Bewirtschaftung dar. Das Ziel des Bebauungsplanes

ist es, den Vorgaben des Flachennutzungsplanes folgend, eine Wohn-
siedlung zu entwickeln. Die Festsetzung eines Mischgebietes siidlich
der Osnabriicker LandstraBe stellt bereits einen KompromiB an die vor-
handenen landwirtschaftlichen Betriebe dar. Hier konnen ggf. auch andere,
weniger schutzbediirftige Nutzungen als Wohnen entstehen.



Die landwirtschaftlich genutzten Fldchen im Plangebiet sind im
Fldachennutzungsplan als Wohnbaufldchen dargestellt. Mit der Fest-
setzung von Misch- bzw. Allgemeines Wohngebiet auf diesen Flichen
werden die Vorgaben des Fldchennutzungsplanes konkretisiert. Die
Verwirklichung des Bebauungsplanes soll .schrittweise und unter Be-
riicksichtigung der tatsdchlichen Parzellenstruktur der landwirt-
schaftlichen Fldchen erfolgen. Die Stadt Seelze wird bemiiht sein,
den Verlust hofnaher landwirtschaftlich zu nutzenden Flichen durch
geeignetes Ersatzland auszugleichen, um eine Existenzgefdhrdung
der Landwirte zu vermeiden.

Die Eigentimer des Flumsticks 190/2 (westlich der SachsenstraBe und
nérdlich des im Bebauungsplanes festgesetzten Riickhaltebeckens) haben
sich gegen die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes fiir diesen
Bereich ausgesprochen. Eine Festsetzung-.als Mischgebiet sei fiir sie als
Hobbytierhalter (Schafe) eine bessere Voraussetzung, um auch kiinftig
auf ihrem Grundstiick Schafe zu halten, ohne daB Arger mit den Nach-
barn zu befiirchten sei.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes beziehen die Mdglichkeit der
Kleintierhaltung im Allgemeinen Wohngebiet ein, in dem eine solche
nach § 14 Abs. 1 Baunutzungsverordnung zuldssige Nutzung nicht ausge-
schlossen wurde. Die Festsetzung eines Mischgebietes wiirde keine
besseren Voraussetzung fiir Kleintierhaltung schaffen. Die Hobby-
haltung von Schafen steht auch nicht dem Ziel des Bebauungsplanes
entgegen, eine Wohnsiedlung léandlichen Charakters zu entwickeln.

In der vorgenommenen Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet sieht
der Rat der Stadt Seelze die &ffentlichen und privaten Belange am
besten  beriicksichtigt.

Die Eigentiimer des Grundstucks Osnabriicker LnadstraBe 11 (Ecke
Graseweg) sind mit der engen Festsetzung der Baugrenzen, die ledig-
lich die auf dem Grundstiick vorhandenen Gebiude erfassen und damit
offensichtlich den Bestand sichern sollen, nicht einverstanden.
Es sei offensichtlich davon ausgegangen, daB es sich um einen land-
wirtschaftlichen Betrieb handle, und Landwirtschaft noch auf lange
Sicht betrieben werde. Der landwirtschatliche Betrieb sei jedoch
. seit Jahren eingestellt. Das Wohnhaus diene privaten Wohnzwecken,
wdhrend die ehemaligen Stallungen und die Scheune teilweise vermietet
seien. Bei einem Abbruch dieser Gebdude miisse nach den jetzt vor-
gesehenen Baugrenzen die neue Bebauung u-formig im Siidbereich des
Grundstiickes realisiert werden und sich zum Norden hin 6ffnen. Es
wurde angeregt, die Baugrenzen auf diesem Grundstiick mit einem je-
weiligen Grenzabstand von 3 m festzusetzen.

Die beabsichtigte Festsetzung der Baugrenzen sollte vor allem den
vorhandenen dorflichen Charakter im Plangebiet bewahren und den Zu-
sammenhang zu dem nérdlich angrenzenden Dorfkern von Gimmer leisten.
Die Festsetzung mit einem jeweiligen Grenzabstand von 3 m wiirde
dieser Zielsetzung entgegenstehen. Innerhalb der beabsichtigten u-
.formig festgesetzten Uberbaubaren Fldche wédren auch andere Nutzun-
gen als ein landwirtschaftlicher Betrieb moglich. Selbstbei einer
vollstdndigen Umnutzung zum Wohnen bzw. einer Realisierung von

neuer Wohnbebauung verblieben im Siiden des Grundstiicks ca. 20 m
Freifldche und fir den ostlichen Teil einer solchen u-férmigen
Wohnbebauung ca. 25 m tiefe Freifldche im Westen. Dem Grundstiicks-
eigentlimer wdre durch die beabsichtigte Festsetzung kein spiirbarer Nach-
teil enstanden. Der Rat der Stadt Seelze hat daher zundchst in seiner



Sitzung am 19.12.1985 den vom Eigentimer des Grundstiicks Osnabriicker
LandstraBe 11 erhobenen Anregungen und Bedenken nicht stattgegeben.

In seiner Sitzung am 13.03.1986 hat der Rat der Stadt Seelze beschlos-
sen, beim Landkreis Hannover nach § 11 Satz 2 i.V.m. § 6 (3) Satz 2
BBauG zu beantragen, daB der rédumliche Teil des Grundstiicks Osna-
briicker LandstraBe 11 von der Genehmigung des Bebauungsplanes Nr. 6
fir den ST GiUmmer ausgenommen wird. Der Antrag wurde am 18.03.1986
gestellt. Mit Verfiigung vom 25.03.86 hat der Landkreis Hannover

nach § 11 BBauG den Bebauungsplan Nr. 6 fiir den ST Glmmer unter
Herausnahme des rdumlichen Teiles des Grundstiickes Osnabriicker Land-
straBe 11 genehmigt. Damit ist der rédumliche Teilbereich dieses
Grundstiickes nicht Bestandteil der Genehmigung.

Die Eigentiimer des Flurstiicks 207/7 siidlich der StraBe Hainbuchenweg
sehen in der Verldngerung des Hainbuchenweges in Ostlicher Richtung
eine erhebliche Beeintrdchtigung des Wohnwertes ihres Grundstiicks,
wenn hier auch Kraftfahrzeugverkehr zugelassen werden solle. Diese
. StraRe sei nur als FuB- und Radweg festzusetzen. Die Verldngerung
des Hainbuchenweges in Ostlicher Richtung ist Bestandteil des ge-
samten ErschlieBungskonzeptes im Plangebiet. Die Befahrbarkeit dieser
StraBe fir Kraftfahrzeuge kann nicht ausgeschlossen werden, da diese
StraRe auch der ErschlieBung bisher nicht bebauter Grudnstiicke dient.
Zur Vermeidung einer Beeintrdchtigugn des Wohnwertes in diesem Be-
reich wird diese StraBe als verkehrsberuhigte WohnstrafBe festgesetzt.
Hierdurch wird den éffentlichen und privaten Belangen am besten
Rechnung getragen.

Die Flurstiicke 200 (siidlich Giimmerdamm) und 199/8 (westlich der
SachsenstraRe) seien durch die auf dem Flurstiick 200 festgesetzte
Verkehrsfliche in einem Teilstiick nicht bebaubar. Die Eigentiimer

- regen den Verzicht auf eine Verkehrsfldche zugunsten einer privaten
ErschlieBung in diesem Bereich an, die die Bebaubarkeit der Flur-
sticke besser beriicksichtige.

Der Rat der Stadt Seelze hdlt an der vorgenommenen Festsetzung
dieser Verkehrsfldche fest. Sie ist fiir eine geordnete Erschliefung
der Grudnstiicke in diesem teilweise bebauten Bereich erforderlich.
Die Trassierung der notwenigen Verkehrsfldchen westlich der Sachsen-
straBe beriicksichtigt, soweit moglich, die hier vorhandene Parzellen-
struktur. Die Zerschneidung eines Flurstiicks in diesem Bereich kann
nicht vermieden werden. Das parallel eingeleitete Umlegungsverfahren
wird diesen Nachteil ausgleichen. Dem Eigentimer wird im Wert ver-
gleichbares und bebaubares Grundstiick zugeteilt.

Die wihrend der Beteiligung der Trédger Offentlicher Belange von der
Bundesbahndirektion vorgebrachten Bedenken hinsichtlich der Lage
der geplanten Ldrmschutzwand auf dem DB-eigenen Geldnde konnten

im weiteren Verfahren ausgerdumt werden. Die Stadt Seelze wird im
Rahmen der Verwirklichung dieses Bebauungsplanes einen Gestattungs-
vertrag mit der Deutschen Bundesbahn schlieBen. Die Bundesbahndirek-
tion Hannover hat ihre Bedenken unter drei folgenden .Voraussetzungen
zuriickgenommen: .

1. Wenn die planungsrechtliche Zuldssigkeit der Festsetzung einer



Larmschutzwand fiir ein Baugebiet durch den Bebauungsplan auf
entsprechend ausgewiesenen als Betriebsgeldnde planfestge-
stellten Fldchen der Deutschen Bundesbahn gegeben ist;

2. wenn die geplante Ldrmschutzwand nicht Betriebsanlage der DB
wird und alsbald ein entsprechender Gestattungsvertrag zwi-
schen der Deutschen Bundesbahndirektion Hannover und der
Stadt Seelze geschlossen wird;

3. wenn dieser Gestattungsvertrag spdtestens vor dem Bau der ge-
planten Larmschutzwand geschlossen wird.

Der Rat der Stadt Seelze sieht diese Voraussetzungen als gegeben
an.

Die Eigentiimer der bebauten und erschlossenen Grundstiicke im Plange-
biet und an dieses unmittelbar angrenzend haben sich gegen die geplan-
te  Ldrmschutzwand ausgesprochen. Beim Kauf ihrer Grundstiicke

sei die DB-Strecke einschlieBlich der hiervon ausgehenden Beein-
trdchtigungen bereits vorhanden gewesen. Ihre Wohnhduser seien ent-
sprechend konzipiert und mit Schallschutzfenstern versehen. Ein zu-
sdtzlicher Larmschutz sei aus ihrer Sicht nicht erforderlich. Die ge-
plante Larmschutzwand beeintrdachtige zudem das Landschaftsbild und
verstelle den -bisher freien und unverbaubaren Blick nach Siden fiir :
die unmittelbar an die DB-Strecke angrenzenden Grundstiicke. Sie seien
nicht bereit, fiir die etwaigen auf sie zukommenden Kosten aufzukommen.

Die Anzahl von iiber 30 Stellungnahmen in diesem Zusammenhang bewog

den Rat der Stadt Seelze zu einer nochmaligen Abwdgung im Hinblick

auf die Notwendigkeit einer Ldarmschutzwand. Fiir die Entwicklung des
geplanten Wohngebietes ist die Ldrmschutzwand unbedingt erforderlich.
Der Verzicht auf eine Ldrmschutzwand hdtte den Verzicht auf jegliche
Realisierung von Wohnbebauung im Plangebiet zur Folge. Dies entspricht
nicht dem Ziel der Stadtentwicklung generell und lieBe auch die zahl-
reichennBauwilligen im Plangebiet auBer Betracht. Durch die Lage der
Larmschutzwand auf dem DB-Geldnde unmittelbar am Gleis ist die Hohde
dieser MaBnahme erheblich reduziert worden (von zundchst 9 m auf 3,5 m).
Ebenso reduziert wurden auch die Kosten. Die Beeintrdchtigung des
Landschaftsbildes wurde auf das mdégliche Minimum reduziert. Form

und Materialien der geplanten Larmschutzwand sollen die Beeintrdchti-
gung der Landschaft vermeiden. Aus diesem Grunde wurde die nicht nur
kostenginstige, sondern auch gestalterisch ansprechende Kombination

von einem begriinten Wall (Bahndamm) und der darauf aufgesetzten Wand
gewdhlt. Die Kosten fiir die geplante Ldrmschutzwand kénnen nur auf
Grundstiicke umgelegt werden, die durch die Realisierung einer Ldrm-
schutzwand einen tatsdchlichen meBbaren Vorteil haben. Fir die Beur-
teilung dieses Vorteiles wird die Stadt Seelze im Rahmen der Verwirk-
lichung des Bebauungsplanes ein weiteres schalltechnisches Gutachten

in Auftrag geben. Passive SchallschutzmaBnahmen sind nach den Festset-
.zungen des Bebauungsplanes auch fiir die noch nicht bebauten, unmittelbar
an die DB-Strecke angrenzenden Grundstiicke erforderlich. Aus diesem
Grunde entsteht fiir die bereits bebauten Grundstiicke auch in diesem
Zusammenhang keine Benachteiligung, wenn sie passive SchallschutzmaBnahmen
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an ihrem Wohnhaus vorgenommen haben. In der getroffenen Festsetzung
der geplanten Ldrmschutzwand sieht der Rat der Stadt Seelze auch
nach einer nochmaligen Abwdgung der neu vorgebrachten Gesichtspunkte
die Beriicksichtigung aller Belange am besten gewdhrleistet.

Der Landkreis Hannover weist auf seine wahrend der Beteiligung der
Trager 6ffentlicher Belange abgegebene Stellungnahme hin und bittet
diese -soweit noch nicht geschehen- weiterhin zu beachten. Aus der
Sicht des Gesundheitsamtes wurden Bedenken wegen der Uberschreitung
der Liarmwerte um 15 dB (A) erhoben, weil dadurch gesundheitliche
Dauerschiden auftreten konnten. Diese Bedenken dirften jedoch auf-
grund der textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan hinsichtlich
des passiven Lirmschutzes weitgehend ausgerdumt sein.

Der Rat der Stadt Seelze hdlt diese Bedenken fiir ausgerdumt, da

die gewdhlte Kombination passiver und aktiver LarmschutzmaBnahmen
lediglich eine Uberschreitung der Lirmwerte fiir die Freifldchen er-
gibt. Diese Uberschreitung um 4,4 dB (A) tagsiber ist zumutbar, ge-
sundheitliche Dauerschidden sind nicht zu befiirchten. Eine Erhdhung
des Lirmschutzes fiir die Freifldchen wdhrend der Nachtzeit hdlt der
Rat der Stadt Seelze fiir einen unverhdltnismdBigen Aufwand im Hinblick
auf Kosten und AusmaB einer dann notwendigen zusdtzlichen aktiven
LirmschutzmaBnahme. Durch die festgesetzten passiven SchallschutzmaB-
nahmen wird nachts ein Innengerduschpegel von ca. 24,9 (geschlossene
Fenster) bis ca. 34,9 dB (A) (gekippte Fenster) erreicht. Auch diese
Werte liegen innerhalb des Pegelbereiches, in dem gesundheitliche
Dauerschdden nicht auftreten.

Die Eigentiimerin der Flurstiicke 155, 158, 157/5 und 157/5 (Osnabricker
LandstraBe 15) wendet sich gegen die Festsetzung eines Spielplatzes

auf Ihrem Gartengrundstiick mit wertvollem Baum- und Pflanzenbestand.
Die Neuanlage eines Gartens sei ihr aus AlterZgrinden nicht moglich.
Ihr Sohn beabsichtige zudem auf einem Teil dieses Grundstiicks zu bauen.
Gegen den entlang ihrer westlichen Grundstiicksgrenze gefiihrten Fufweg
sei wegen der dichten, durch zu geringe Festsetzung der Ausnutzbarkeit
nicht beriicksichtigten Bebauung keine Abschirmung moglich.

Der Rat der Stadt Seelze hdlt an der Festsetzung des Spielplatzes

fest, da dieser ein Bestandteil des Gesamtkonzeptes im Stadtteil Gimmer
hinsichtlich einer Versorgung auch iiber das Plangebiet hinaus ist. Ebenso
kann nicht auf die rdumliche Anbindung des Spielplatzes an den begrin-
ten, durch eine Baumallee abgeschirmten FuB- und Radweg verzichtet
werden,die dem Ziel des Bebauungsplanes -Schaffung zusammenhdngender
Griinbereiche- dient. Die festgesetzte Ausnutzbarkeit des Grundstiicks
entspricht dem Bestand und 1dBt Erweiterungen zu. Der Eigentiimerin
entsteht kein Nachteil. Ihr wird im Rahmen des Umlegugnsverfahrens

ein im Wert vergleichbares Grundstiick zugeteilt. Die Stadt Seelze wird
bemiht sein, bei der Realisierung des Bebauungsplanes soziale Harte zu
vermeiden. Das Gartengrundstiick kann erst im zweiten Bauabschnitt
beansprucht werden.
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Der Rat der Stadt Seelze sieht daher nach einer sorgfdltigen Abwidgung
aller privaten und 6ffentlichen Belange keine Moglichkeit, dem

Wunsch der Eigentiimerin des Grundstiicks Osnabriicker LandstraBe 15
stattzugeben. Es sind insbesondere stddtebauliche Griinde, denen

der Vorzug vor dem privaten Wunsch eines einzigen Grundstiickseigen-
timers zu geben ist:

- Der festgesetzte FuBweg bindet den nérdlich des Plangebietes an-
grenzenden Dorfkern GlUmmer iber die im Plan festgesetzten verkehrs-
beruhigten WohnstraBen bzw. die zu diesem Zweck breiter als not-
wendig bemessenen Verkehrsfldchen sowie den 6stlich an das Plange-
biet angrenzenden Hainbuchenweg an den Haltepunkt des Nahschnell-
verkehrs Dedensen an. Das wesentliche stddtebauliche Ziel hierbei
ist es, eine vom Kfz-Verkehr getrennte, groBziigig begriinte FuB-
und Radwegverbindung zu schaffen. Durch die Festsetzung als Verkehrs-
fldche soll die Bedeutung dieser fuBldufigen Verbindung unter-
strichen werden. Aus diesem Grund wurde von einer Festsetzung die-
ser Fldache als Grinverbindung, die sich aus planungsrechtlicher
Sicht alternativ anbietet, Abstand genommen.

- Eine stddtebaulich sinnvolle Anbindung dieses FuBweges an die Os-
nachbriicker LandstraBe ist nur als stidliche Verldngerung der StraRen
Auf der Wohrt bzw. Spreinswinkel in Alt-Gimmer gegeben. An diesen
StraBen liegt die Mehrzahl der Wohnhduser. Eine weitere Verschie-
bung des geplantan FuBweges nach Westen wiirde den Vorteil eines vom
Kfz-Verkehr getrennten FuB- und Radweges mindern, da eine derartige
Verbindung in einer nicht notwendigen Lénge iiber die verhdltnismiRig
stark befahrene Osnabriickeir LandstraBe verliefe. Sie wiirde zudem
insbesondere fiir den FuBgdnger zu einem nicht notwendigen Umweg
fihren. Die zundchst als sinnvoller erscheinende Verlegung nach
Osten wiirde mehrere private und bebaute Grundstiicke tangieren
bzw. zerschneiden; deren Freifldchen oder Ausrichtung der Offnungen
der Gedbude wiirden durch eine solche Fiihrung des Weges direkt
beriihrt. Eine Abschirmung auf eigenem Grundstiick wére nicht gegeben.

- Die vorgenommene Festsetzung des FuBweges beriicksichtigt die vor-
handene Situation. Das Wohnhaus Osnabriicker LandstraBe 15 ist nicht
nach Westen orientiert. In dem dem FuBweg zugeneigten Giebel befin-
den sich im ErdgeschoB und ObergeschoB keine Offnungen. Prallel
zur Westgrenze dieses Grundstiicks befindet sich eine private Pkw-
Zufahrt, die Aufenthaltsfldchen im Freien sind nach Siiden orientiert.
Westlich des festgesetzten FuBweges befinden sich noch unbebaute
Fldchen. Die zukiinftigen Anlieger konnen durch eine entsprechende
Organisation der Bebauung auf ihrem Grundstiick -wenn erforderlich-
AbschirmungsmaBnahmen vornehmen.

- Die stddtebauliche Ordnung im Plangebiet 16st die bisher proviso-
rische Anlage eines kombinierten Spiel- und Bolzplatzes sowie des
Festplatzes westlich der StraBe Graseweg ab. Diese Einrichtungen
wurden zwischenzeitlich nach der kommunalen Neuordnung in der Mitte
der siebziger Jahre im AnschluB an eine vorhandene Verkehrsflidche
auf gemeindeeigenen Fldchen hergestellt. Diese Notl&sung sollte den
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akuten Bedarf an Spiel- und Freifldchen bis zu einer stddtebau-
lichen Neuordnung in diesem Bereich mindern. Die durch diese
provisorische Anlage entstandenen Kosten fiir die Stadt Seelze wurden
bewuBt nicht auf die Anlieger umgelegt. Der Standort des siidlich

des Grundstiicks Osnabriicker LandstrafBe 15 festgesetzten Kinder-
spielplatzes ist Bestandteil der stddtebaulichen Neuordnung o6f-
fentlicher Grinfldchen im Plangebiet. Mitversorgt werden sollen

auch die angrenzenden Bereiche im Stadtteil.

Das Gesamtkonzept der offentlichen Griinfldachen vermeidet eine
Immissionsbelastung sowohl der vorhandenen als auch der geplanten
Bebauung im Plangebiet. Der ldrmintensive Bolz- sowie Festplatz

ist im Siden des Geltungsbereiches in dem durch die Nachbarschaft
der DB-Strecke vorbelasteten Gebiet festgesetzt. Die zwei im Plan
festgesetzten Spiepldtze fir Kinder beriicksichtigen die jeweiligen
Einzugsbereiche, die iiber das Plagnebiet hinausgehen. Von besonde-
rer stddtebaulicher Bedeutung ist die Angrenzung dieser Kinder-
spielpldatze an bereits vorhandene gdrtnerisch genutzte Freiflédchen
bzw.an::geplante verkehrsberuhigte WohnstraBen oder FuBwege. Hier-
durch wird das stddtebauliche Ziel verfolgt, gréBere zusammenhdngende
Griinfldchen unterschiedlicher Nutzung rdumlich zusammenzufassen

und eine gefahrlose Umgebung fiir spielende Kinder zu schaffen.

Durch den festgesetzten Spielplatz wird nicht nur ausschieBlich das
Grundstiick eines Eigentimers sondern auch das siidlich angrenzende
Flurstiick 15/6 beansprucht, insofern richtet sich die Planung nicht
gegen einen einzigen Grundstiickseigentiimer , sondern beansprucht
Fldchen, die fir das stddtebauliche Gesamtkonzept sinnvoll sind.

Es ist nicht das Ziel der Bauleitplanung, vorhandene Eigentums-
verhdltnisse zugrunde zu legen, insbesondere dann nicht, wenn den
Betroffenen keinerlei Hirten oder Benachteiligungen entstehen. Das
angesprochene Grundstiick ist eine derzeit gdrtnerisch genutzte
Grilnflédche. Durch die Ausweisung als Kinderspielplatz kann diese Griin-
fldche einschlieBlich des vorhandenen Baumbestandes als 6ffentliche
Grinfldche erhalten bleiben. Der Eigentiimerin des betroffenen Grund-
sticks entsteht hierdurch kein Nachteil. Aus Griinden der ungleichen
Verhdltnisse im Plangbiet (bebaute Grundstiicke einerseits und
landwirtschafltiche Flédchen, die Baulandqualitdt erhalten, anderer-
seits) wird in dem parallel zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes
eingeleiteten Umlegungsverfahren der Fldchen- und nicht der Wert-
maBstab zugrundegelegt. Die notwendigen Verhandlungen mit der be-
troffenen Grundstiickseigentiimerin wurden bereits aufgenommen. Ihr
wird® ihrer Einwurfsmasse entsprechend groBes Baulandgrundstiick in
unmittelbarer Ndhe des von der Festsetzung eines Spielplatzes
beanspruchten Grundstiickes zugeteilt. Die Stadt Seelze sieht in

der vorgenommenen Entscheidung sowohl den Gleichheits- als auch den
VerhdltnismdBigkeitsgrundsatz der Abwdgung nicht verletzt.

Die vorgenommene Festsetzung des Mischgebietes sowie der Grund- und
Geschoffldchenzahl auf dem bebauten Grundstiick der betroffenen

. Eigentimerin entspricht dem Bestand und 1aBt zusdtzlich Erweiterun-
gen zu. Aus diesem Grunde wurde das bisher unbebaute Flurstick
1567/6 in die lberbaubare Fldche des hier festgesetzten Mischge-
bietes mit einbezogen.

* ain
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2. Entwicklungsgebot

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Seelze stellt den rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes, mit Ausnahme einer Griinfléache
westlich der GemeindestraBe Graseweg, als Wohnbauflédche dar. Die
Grunfldache westlich des Graseweges ist mit den Symbolen Festplatz,
Spielplatz und Bolzplatz versehen. Weiter symbolisiert innerhalb

der Wohnbaufldchen ist dstlich der GemeindestraBe SachsenstraBe

ein Spielplatz. Zwischen den Wohnbaufl&dchen im Norden und der Bundes-
bahnstrecke Hannover-Hamm im Siiden weist der Fldchennutzungsplan
innerhalb einer parallel zu der Bundesbahnstrecke dargestellten Griin-
fldche auf notwendigen Immissionsschutz hin. Der nordwestliche Plan-
bereich und der siidéstliche Planbereich werden von Richtfunktrassen

der Deutschen Bundespost iiberquert.

Das Bauland im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Allgemeines
Wohngebiet und sidlich der Osnabriicker LandstraBe -K 356- im geringen
Unfang als Mischgebiet ausgewiesen.

Ostlich der GemeindestraBe Giinmerdamm und westlich der GemeindestraBe
Graseweg werden zwei Spielplédtze fir Kinder festgesetzt. Siidwestlich
der Gemeindestrafe Graseweg und siidlich der GemeindestraBe Friesen-
straBe wird ein kombinierter Fest- und Bolzplatz ausgewiesen.

Im gesamten sudlichen Geltungsreich des Bebauugnsplanes sind aktive
LarmschutzmaBnahmen vorgesehen.

Zusammenfassend ist der Bebauungsplan Nr. 6 fir den Stadtteil Giimmer
mit seinen Festsetzungen damit aus den Darstellungen des Fléchen-
nutzungsplanes entwickelt. '

3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung
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Der Zweckverband GroBraum Hannover hat bestdtigt, daB die Ausarbei-
tungen des Bebauungsplanes mit den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung vereinbar sind, den von ihm bislang vorgetragenen Belangen

zur Abstimmung von Dichtekonzepten in Bezug zum schienengebundenen
0PNV entgegenkommen, seine Anregungen zur Durchldssigkeit des Plan-
gebietes fiir FuBgdnger und Radfahrer zum Haltepunkt Giimmer aufgenommen
sind und sonstige von ihm zu vertretende Belange den Planungsabsichten
nicht entgegen stehen.

4. Stddtebauliche Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes

- " 2 - - ———— " P O Y W W= Am e = En e . D = W S S M A - = - = = M e o = =

Das Bauland im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird, den Darstel-
lungen des Fldchennutzungsplanes folgend, als Allgemeines Wohngebiet
und im geringen Umfang als Mischgebiet ausgewiesen.
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4.1.1 Mischgebiet (MI)

BERUCKSICHTIGUNG UND  SICHERUNG DES BESTANDES

Die Festsetzung des Mischgebietes siidlich der Osnabriicker Land-

straBe beriicksichtigt einmal die hier vorhandene Nutzung und Bebauung,
andererseits die unmittelbar noérdlich der Osnabriicker Landstrafe
gelegene gemischte zum Teil noch landliche Nutzungsstruktur, ins-
besondere die hier vorhandenen und existenzfdhigen landwirtschaftlichen
Betriebe.

BERUCKSICHTIGUNG DER LANGFRISTIGEN ENTWICKLUNG

Es ist nicht das Ziel der Stadt Seelze, an dieser Stelle weitere
landwirtschaftliche Betriebe anzusiedeln. Der planungsrechtliche
Gebietscharakter Mischgebiet sichert den Fortbestand der dem Wohnen
iiberwiegend dienenden vorhandenen Bebauung im Geltungsbereich. Eine
solche Festsetzung entpricht auch langfristig dem Gebietscharakter
des nordlich der Osnabriicker LandstraBe gelegenen historischen Dorf-
kerns. Angesichts des allgemeinen Strukturwandels im ldndlichen Be-
reich ist auch im Stadtteil Glimmer mit einer Abnahme bzw. Umnutzung
landwirtschaftlicher Betriebe zu rechnen. Eine Entwicklung von Ge-
werbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren i.S. d. § 6
BauNV0, soll durch die Festsetzung des Mischgebietes ermfglicht werden.

4.1.2 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Der iliberwiegende Teil des Baulandes im Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplanes wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Wesentliche
stddtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplanes ist es, Voraussetzun-
gen fiir die Entwicklung einer léndlichen Wohnsiedlung zu schaffen.
Der Charakter einer reinen "Vorstadtwohnsiedlung" soll vermieden
werden. :

DAS WOHNEN NICHT STORENDE NUTZURGSMISCHUNG ALS ENTWICKLUNGS-

O ANCE e
Somit wird die Entwicklung anderer Nutzungen als reines Wohnen oder
deren Kombination mit Wohnen entsprechend dem Katalog des § 4 (2)
BauNV0O zumindest nicht unmbglich gemacht. In der Vorhaltung differen-
zierter Moglichkeiten des Wohnens auf dem Lande in rdumlicher Ver-
bindung mit Arbeitsmoglichkeit ~fiir z.B. Familienmitglieder mit
Kindern- wird dariiber hinaus auch eine Entwicklungschance. fiir das
desamte Wohngebiet gesehen.
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4.2 Stddtebauliches Gestaltungskonzept

Die Forderung der Regional- und Landesplanung nach stddtebaulicher
Verdichtung im Einzugsbereich des Nahschnellverkehrshaltepunktes
Dedensen und die strukturellen Vorgaben des Stddtebaulichen Rahmen-
planes Giummer/Dedensen im Hinblick auf eine Verbindung beider
Stadtteile bilden die Grundlage des stddtebaulichen Gestaltungskon-
zeptes dieses Bebauungsplanes. Bestimmend fiir die Zuordnung von bebau-
baren Flachen, Grinfldchén und Griinverbindungen ist ebenso der Gedanke
der Bewahrung und behutsamer baulicher Fortsetzung des ndrdlich an-
grenzenden und schiitzenswerten historischen Dorfkerns sowie die Ein-
bindung der bestehenden Bebauung vorhandener ErschliefBungs- und
Grinfldchen im Geltungsbereich selbst.

Die Zuordnung von Bauland und Griinfldchen im Siden des Geltungsbe-
reiches wird durch die besondere Problematik des Immissionsschutzes
der vorhandenen und geplanten Wohnbebauung von den hohen Emissionen
aus der unmittelbar siidlich angrenzenden DB-Strecke .bestimmt.



: ' ] . i v ‘~ deb o 1] ]
O D 4 O]zusmmenrﬁumm :’ig N
) DER STADTELE S GRUNFLACHE, GRUNVERBINDLNG

EINFLUSS DES DORFBEREICHS
AUF NEUE BEBAUUNG

BAULAND

EINFLUSS DER BUNDESBAHN
AUF NEUE BEBAUUNG

’ ] GEWACHSENER DORFBEREICH

Stidtebaulicher Rahmenplan Giimmer/Dedensen, Stadt
Seelze, Beitrdge zur Stadtentwicklung, HEFT 1,
LEITBILD Entwicklungsziele, S. 4

Ober die




- 17 -

Uber die Verkniipfung dieser Zielsetzung hinaus soll das stddtebau-
liche Konzept den Anforderungen an flachen- und kostensparendes
Bauen Rechnung tragen.

4.2.1 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Die Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung folgt der Zielset-
zung der Schaffung einer ldndlichen Wohnsiedlung, der Abnahme der
baulichen Dichte mit zunehmender Entfernung zu dem Nahschnell-
verkehrshaltepunkt Dedensen und einer hdheren baulichen Verdich-
tung entlang der SammelstraBen.

Zur Wahrung des angestrebten ldndlichen Charakters wird als
maximales MaB der baulichen Nutzung zwei Geschosse mit einer Ge-
schoBfldachenzahl von 0,8 festgesetzt.

VIELFALT DER BAUFORM

Die flichen- und kostensparende geschlossene Bauweise (Reihenhduser)
wird aus diesem Grunde in Teilbereiche untergliedert und durch
offene Bauweise zweigeschossiger Hausgruppen und Doppelhduser
komplettiert. Die Zielsetzung des sparsamen Baulandverbrauchs fiihrt
zur Festsetzung der zwingenden Zweigeschossigkeit fir die ge-
planten Doppelhduser entlang der SammelstraBen.

Zusidtzliche textliche Festsetzungen fiir diesen Bereich regeln

die Zuldssigkeit und das AusmaB von stddtebaulich gewiinschten einge-
schossigen An- und Vorbauten. Das Bauen in Eigenhilfe, spdtere
Erweiterungen, Anbau von Glashdusern etc. sollen auch in diesen
Bereighen nicht ausgeschlossen werden (vgl. Textliche Festsetzung
Nr. 3).

Auch die Erhaltung und behutsame Fortfithrung der besonderen Quali-
tit des Dorfkerns und der Osnabriicker LandstraBe mit schiitzens-
wertem Baubestand erfnrdert die Festsetzuna des maximalen MaBes
der Oberkante - FertigfuBboden- des-obersten zum Vohnen geeigneten
Geschosses bei der hier vorgesehenen zweigeschossigen Bebauung

auf 7,5 m.

VIELFALT DES ANGEBOTES

Die bauliche Gliederung der Allgemeinen Wohngebiete entspricht
dem weiteren stddtebaulichen Ziel, ein breites Angebot von unter-
schiedlich bebaubaren Grundstiicken vorzuhalten, die sowohl durch-
.schnittlichen als auch gehobenen Anspriichen der kiinftigen Be-
wohner geniigen. Die Festsetzung der eingeschossigen Einzel- und
Doppelhduser sowie Hausgruppen entlang der Wohnwege dient dariber
hinaus zur baulichen Auflockerung im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes und Schaffung von stddtebaulich eindeutigen Situationen als
Identifikationshilfe.
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4.2.2 Bauliche Gestaltung

Eine positive Fortsetzung der ortstypischen Bauweise und -materia-
lien fir die Gestaltung der neuen Baugebiete soll der Bebauungs-
plan durch besondere bauordnungsrechtliche Vorschriften regeln.

DIFFERENZIERUNG DER GESTALTUNGSVORSCHRIFT

Diese Vorschriften sollen sich aber méglichst gering einengend auf
die mégliche Gestaltung der kiinftigen Bebauung auswirken. Sie be-
schranken sich auf einige wesentliche Elemente, wie z.B. Mindest-
dachneigung. Ihre Anwendung im Plangbiet wird differenziert. Die
Strenge der Regelungen nimmt ab mit zunehmender Entfernung zu dem
historisch gewachsenen und einheitlichen Dorfkern von Giimmer.

GESTALTUNG ALS FORTFUHRUNG DER TRADITION

In unmittelbarer Nachbarschaft zu diesem Bereich wird auBer der
Dimmension der Bauform auch die Verwendung von ortstypischen Bau-
materialien - rote Mauer und roter Dachziegel - vorgeschrieben.

Die ortliche Bauvorschrift liber Gestaltung schlieBt im gesamten
Plangebiet die Verwendung von Materialien mit glidnzender oder

andere Materialien vortduschender Oberflédche aus. Dadurch soll die Ver-
wendung von z.B. Kunststoffassaden, die Klinkerfassaden vortdu-
schen, Metallverkleidungen, glasierten oder stark glinzenden
Dachdeckungen etc. vermieden werden.

Auf Anregung des Landkreises Hannover wurde die diesbeziigliche
Formulierung prdzisiert. Die Ziffer 1.2. der &rtlichen Bauvor-
schrift lautet nunmehr: "Baustoffe, die ein anderes Material
vortduschen sowie Materialien mit stark gldnzender und reflektie-
render Oberfldche (statt bisher "Materialien mit gldnzender Ober-
fldche") diirfen nicht verwendet werden. Ausgenommen von dieser
Regelung sind Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie und Umgebungs-
wdrme" .Der Anregung des Landkreises Hannover, auch Fenster von die-
ser Regelung auszunehmen, wird nicht gefolgt. Der Sinn dieser
Vorschrift ist es, die bauliche Gestaltung zu regeln. Die Zuléis-
sigkeit von Fenstern ist nach anderen bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften zu beurteilen.

Auf Anregung des Ortsrates Giimmer und des Bauausschusses wurde in
die Bauvorschrift iiber Gestaltung die Regelung fiir eine aufeinander
abgestimmte GEstaltung der jeweils aneinander gebauten Doppelhaus-
halften fir die im Plangebiet festgesetzten Doppelhduser aufge-
nommen.

Die Benachteiligung eines Bauherrn, der ggf. zu einem spiteren
Zeitpunkt an eine bereits vorhandene Doppelhaushdlfte anbaut,

ist zumutbar. Durch diese Regelung soll den in anderen Baugebieten
der Stadt Seelze aufgetretenen, negativen Beispielen entgegen-
gewirkt werden. Eine einheitliche Gestaltung der Baugebiete im
Bereich des kommunalen Baulandes wird dariiber hinaus durch Ar-
chitektenwettbewerbe oder Vergabe an Bautrdger angestrebt.
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4.2.3. Offentliche und private Griinfldchen

GLIEDERUNG DES BAUGEBIETES DURCH ZUSAMMENHANGENDE GRUNBEREICHE
FUSS- UND RADWEG ALS GRUNVERBINDUNG

Dem Ziel der Durchgriinung und Gliederung der Baugebiete wird durch
die rdumliche Verbindung der privaten und 6ffentlichen Griunfldchen
zu zusammenhangenden Griinbereichen entsprochen. Untereinander ver-
bunden werden die einzelnen Griinbereiche durch eine diagonal in
Nord-Stid-Richtung verlaufende Griinverbindung, die die Voraussetzung
fiir die fuBldufige Anbindung des Dorfkerns Gimmer an den Nah-
schnellverkehrshaltepunkt Dedensen schafft und gleichzeitig die
Teilrealisierung der Ziele des Stddtebaulichen Rahmenplanes -Ver-
bindung der Stadtteile Giimmer und Dedensen - darstellt.

FLACHENBEDARF UND STANDORTBESTIMMUNG

Detaillierte Untersuchungen zur Aufstellung des Planungsprogrammes
fiir diesen Bebauungsplan haben den Fldchenbedarf fiir einen Festplatz
mit ca. 2.000 m? ermittelt. Der aus dem stdadtebaulichen Konzept
resultierende Bedarf an Kinderspielplatzflache liegt bei 3.000 m®.
Alternative Standortuntersuchungen ergaben die Lage der o6ffent-
lichen Griinfldchen. Damit werden die nicht parzellenscharfen Aus-
sagen des Fldchennutzungsplanes konkretisiert.

FEST- UND BOLZPLATZ

Die Lage des Fest- und Bolzplatzes angrenzend an die sidlich des
Geltungsbereichs verlaufende DB-Strecke ist gleichzeitig als Ab-
standsfldche schallschutzgiinstig fir die nordlich anschlieBende
Wohnbebauung zu betrachten. Die im dstlich angrenzenden! Feuerwehr-
gerdtehaus vorhandenen sanitdren Einrichtungen kdnnen mitbenutzt
werden. Ebenso vorteilhaft ist die Lage an vorhandener bzw. geplan-
ter SammelstraBe.

Die Kombination des Fest- und Bolzplatzes scheint als eine nicht
konkurrierende Freiflachennutzung geboten zu sein. Dadurch wird

vermieden, daB eine nur partiell genutzte Freifldche (Festplatz)
hergestellt und unterhalten werden muB.

KINDERSPIELPLATZE

Unter Beriicksichtigung der GroBe des Plangebietes sowie der schritt-
weisen Verwirklichung (vgl. Abschnitt 5. Durchfiihrung des Bebauungs-
planes Pkt. 5.1.) sind zwei weitere Standorte fiir 6ffentliche Kinder-
spielpldtze festgesetzt. Durch die gewdhlte Lage dieser Kinderspiel-
pldtze wird das gesamte Plangebiet gleichmdBig versorgt.

Die im Bebauungsplan insgesamt festgesetzten drei Spielpldtze versor-
gen ilber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes auch die dstlich
angrenzende vorhandene Bebauung zwischen dem Graseweg und der StraBe
Rote Reihe siidiich der Osnabriicker LandstraBe.
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ERHALTUNG VON PRIVATEN GRUNFLACHEN

Bisher gdrtnerisch genutzte Fldchen (Flurstiick 189/2 und ein 30 m tie-
fer Streifen der Flurstiicke entlang der DB-Strecke) werden als pri-
vate Grinfliche (“"Gartenland") in ihrer bisherigen Nutzung gesichert.
Durch ihre unmittelbare Angrenzung an die d&ffentlichen Griinfldchen
sind auch diese Flachen ein Bestandteil des Durchgriinungskonzeptes

im Plangebiet.

STRASSENBEGLEITGRUN

Zur besseren Orientierung in dem geplanten Wohngebiet und Gestaltung
der SammelstraBen sind Baumpflanzungen vorgesehen.

4.3. Verkehr

- —————— - — - - e

Das System der SammelstraBen im Plangebiet wird in die vorhandenen
angrenzenden StraRen Graseweg, Osnabriicker LandstraBe und Gimmerdamm
eingebunden.

ERSCHLIEBUNGSSTRABEN UND WOHNWEGE

Die ErschlieBungsstraBen und Wohnwege sollen als verkehrsberuhigte
Bereiche ausgebaut und gestaltet werden. 1.S. des § 42 (4 a) der
StraBenverkehrsordnung gilt innerhalb solcher Bereiche folgendes:

GRUNDSATZE DER VERKEHRSBERUHIGUNG

- FuBginger diirfen die StraBe in ihrer ganzen Breite
benutzen, Kinderspiele sind {iberall erlaubt.

- Der Fahrzeugverkehr muB Schrittgeschwindigkeit
einhalten.

- Die Fahrzeugfiihrer diirfen die FuBgdnger weder gefdhrden
noch behindern; wenn notig, miissen sie warten.

- Die FuBgédnger durfen den Fahrverkehr nicht unnétig
behindern.

- Das Parken ist auBerhalb der dafiir gekennzeichneten
Fldchen unzuldssig, ausgenommen zum Ein- und Aussteigen,
zum Be- und Entladen.

Die Beriicksichtigung der Funktionsfdhigkeit einzelner Realisierungs-
abschnitte erforderte die Festsetzung von Geh- und Fahrrechten zugun-
sten der Anlieger im 6stlichen Teilbereich des Bebauungsplanes,

da die ErschlieBung dieser Grundstiicke erst langfristig (2. Bau-

. abschnitt) liber eine 6ffentliche Verkehrsfldche gesichert werden kann.
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4.3.2. Fliachen fir den ruhenden Verkehr

OFFENTLICHE PARKPLATZE

offentliche Parkpldtze kénnen im ausreichenden MaBe entlang der
SammelstraBen und in den hierfiir vorgesehenen Ausweitungen im
Profil der ErschlieBungsstraBen und Wohnwege realisiert werden.
Deren Anordnung dient gleichzeitig der Verkehrsberuhigung und
als Gestaltungsmittel in Verbindung mit StraBenbegleitgrin.

PRIVATE STELLPLATZE

Private Einstellpldtze sind jeweils auf eigenem Grundstiick nach-
zuweisen.

4.3.3. FuB- und Radwege

Die Anbindung des Plangebietes und des nordlich gelegenen Dorfkerns
fir FuBganger und Radfahrer an den Haltepunkt Dedensen ist tber

die Nord-Siid-verlaufenden Grinverbindungen, die entsprechend dimen-
sionierte bzw. verkehrsberuhigte StraBen verbinden, vorgesehen.

Im westlichen Teilbereich des Plangebietes sind FuBwege zur Anbin-
dung des hier geplanten Kinderspielplatzes und der an der Osnabriik-
ker LandstraBe gelegenen Bushaltestelle festgesetzt.

4.4, Immissionsschutz

Das Plangebiet wird durch Emissionen aus dem Verkehr belastet. Zur
Beurteilung der Emissionen und zur planerischen Bewdltigung der zu
erwartenden Konflikte bei der Entwicklung von Wohngebieten hat die
Stadt Seelze ein schalltechnisches Gutachten in Auftrag gegeben.

Das Gutachten ermittelte die zu erwartenden Belastungen aus:
- der siidlich angrenzenden DB-Strecke Hannover-Hamm

- und der Osnabriicker LandstraBe (KreisstraBe 356), die
das Plangbiet im Norden begrenzt.

Die empfohlenen Vorkehrungen im Hauptgutachten wurden entsprechend
dem Ergebnis des Abwigungsprozesses im Laufe der getrennten Verfahren
der Bebauungspldne Nr. 4 und 6 durch zwei Ergdnzungen weiter modi-
fiziert. Die zweite Ergdnzung des schalltechnischen Gutachtens be-
zieht den Geltungsbereich beider inzwischen zusammengelegten Bebau-
ungspldne sowie die Ergebnisse der Verhandlungen mit der Deutschen
-Bundesbahn und der Abwdgung der Planungsbeitrdge der betroffenen
Biirger ein.
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4.4.1 Emissionen aus der DB-Strecke

Im Siiden des Geltungsbereiches befindet sich die viergleisige
DB-Strecke Hannover-Hamm. Aufgenommen wird hier auch der Nahschnell-
verkehr Hannover-Wunstorf. Aus der Streckenbelastung (304 Ziige

tags, 144 nachts = 448) ergeben sich in einer Entfernung von

25 m zu der DB-Strecke Immissionspegel von 76,2 dB (A) nachts und
76,7 dB (A) tagsiiber.

Bei der im Bebauungsplan vorgesehenen Bebauung in einer Entfernung
von 50 m zu der DB-Strecke ergeben sich Immissionspegel von 72 dB (A)
nachts und 73 dB (A) tags. Nach dem Entwurf zur DIN 18005
"Schallschutz im St&dtebau" sind bei der Bauleitplanung den ver-
schiedenen schutzbediirftigen Nutzungen bestimmte Orientierungs-
werte fiir den Beurteilungspegel zuzuordnen:

Allgemeines Wohngebiet (WA)

tags 55 dB (A)
nachts 40 dB (A).

In der Vornorm ist weiter ausgefiihrt, daB diese Werte z.B. in der

Ndhe von den Verkehrswegen nicht immer eingehalten werden kodnnen, jedoch
eine Uberschreitung um mehr als 10 dB (A) nur in besonders begriin-

deten Ausnahmefdllen zugelassen werden sollte.

Entsprechend dem Ergebnis der 2. Ergdnzung zu dem schalltechni-
schen Gutachten setzt der Bebauungsplan eine Larmschutzwand fest.
Nach Absprache mit den Fachdiensten der DB wurde eine Schallschutz-
wand mit einer HBhe von 2 m tiber Schienenoberkante nordlich der
Bahnlinie festgelegt. Im Streckenbereich betrdgt der Abstand zur
Mitte des nichsten Gleises 5 m, im Bahnsteigbereich des Haltepunktes
Dedensen 7 m. Als optimale Lange der Wand ermittelte das Gutachten
den Bereich von Strecken-km 15.500 bis km 16.270. Die Festsetzungen
des Bebauungsplanes verldngern die dstliche max. erforderliche
Lange der Ldrmschutzwand bis zu der GemeindestraBe Rote Reihe

(km 15.405). Die westliche Begrenzung der festgesetzten Larmschutz-
wand geht ebenfalls tiber die Empfehlungen des Gutachtens hinaus

in westlicher Richtung bis an die nach Siiden verlédngerte westliche
Grenze des Flurstiicks 209/3 (km 16.355). Dies scheint im Hinblick
auf die langfristig geplante bauliche Entwicklung westlich des
Plangebietes am Haltepunkt Dedensen aus planerischer Sicht die
sinnvollste L6sung zu sein.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzte Ldrmschutzwand wird eine
Minderung um 12,6 dB (A) erreicht. Dies bedeutet immer noch eine er-
hebliche Uberschreitung der Orientierungswerte um 19,4 dB (A) fir
die unmittelbar an der Bahn liegenden Grundstiicke wdhrend der Nacht-
zeit. Bei einem Abstand von ca. 100 m reduziert sich diese Uber-
schreitung auf 14,4 dB (A) , nach ca. 170 m auf 9,4 dB (A), nach

230 m auf 5,4 dB (A). Erst in einer Entfernung von ca. 270 m wird
der empfohlene Orientierungswert erreicht. Tagsiiber ergeben sich
Uberschreitungen von 4,4 dB (A) in dem kritischen Bereich. In einem
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Abstand von ca. 100 m wird der Orientierungswert von 55 dB (A)
eingehalten.

Die Uberschreitung der Nachtwerte hdlt der Rat der Stadt Seelze
fir nicht zumutbar. Aus diesem Grunde setzt der Bebauungsplan
passive SchallschutzmaBnahmen an Gebduden fest. Zusitzliche An-
forderungen an den passiven Schallschutz sind nach dem Ergebnis
der 2. Ergdnzung des schalltechnischen Gutachtens an die erste
ndrdlich der DB-Strecke gelegene mit WA'gekennzeichnete Be-
bauungsreihe in erhthtem MaBe zustellen. Da der Orientierungswert
nachts erst in einer Entfernung von 270 m zur Bahnstrecke einge-
halten wird, werden passive SchallschutzmaBnahmen fiir samtliche
Allgemeinen Wohngebiete festgesetzt.

In den mit WA'bezeichneten Baugebieten sind fiir die AuBenbauteile
der zum Wohnen bestimmten Riume, je nach Ausrichtung zur Lédrmquelle
differenziert, bewertete SchalldimmaBe (Rw') einzuhalten. Bei AuBen-
wdnden und Ddchern ist ein SchallddmmaB von Rw' = 40 dB (A) einzu-

" halten. Fiir die Fenster sollen bei Stid-Stidwest-Ausrichtung im Erd-
geschoB, 1. ObergeschoB und im 2. ObergeschoB bzw. Dachgeschof

Rw' = 35 dB (A) eingehalten werden. Bei Ost-Siidost sowie West-
Nordwest-Ausrichtung betragen die einzuhaltenden SchalldimmaBe

30 dB (A) im ErdgeschoB und 1. ObergeschoB, im 2. ObergeschoB bzw.
DachgeschoB 35 dB (A). Bei Nord-Nordost-Ausrichtung fiir alle Ge-
schosse 30 dB (A). In den mit WA bezeichneten Baugebieten ist fir
die AuBenbauteile der zum Wohnen bestimmten Riume ein bewertetes
SchallddmmaB Rw' = 35 dB (A) einzuhalten. Nach Aussagen des schall-
technischen Gutachtens wird die Anforderung an den Schallschutz

der Fenster schon durch die aus Wirmeschutzgriinden einzubauende
Isolierverglasung erfiillt.

Die Minimierung der erforderlichen zusitzlichen passiven Schallschutz-
maBnahmen steht in direktem Zusammenhang mit der Begrenzung der ab-
soluten Hohe der baulichen Anlagen im Plangebiet. Die Begrenzung des
MaBes der Oberkante-FertigfuBboden des obersten zum Wohnen geeigneten
Geschosses im Bereich der maximal bzw. zwingend Zweigeschossig lber-
baubaren Grundstiicksfldche auf maximal 7,5 m resultiert aus der

nur in diesem Falle gegebenen Wirksamkeit der festgesetzten 2 m

hohen Ldrmschutzwand. Auf diese festgesetzte HGhenbegrenzung sind
dariber hinaus auch die festgesetzten passiven LarmschutzmaBnahmen
abgestimmt.

Durchi:die festgesetzten passiven LirmschutzmaBnahmen wird in dem
kritschen Bereich im Siiden des Bebauungsplanes ein Innengerdusch-

pegel von ca. 24,9 (geschlossene Fenster) bis 34,9 (gekippte Fenster)
erreicht. Diese Werte werden als zumutbar erachtet. Sie liegen inner-
halb des Pegelbereiches, in dem gesundheitliche Dauerschiden nicht auf-
treten. Die Uberschreitung des Tageswertes in diesem Bereich um

4,4 dB (A) hdlt der Rat der Stadt Seelze fiir unumgdnglich und zumutbar.
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Dieses Abwigungsergebnis leitet sich von der Beriicksichtigung auch
anderer Belange als nur denen des Immissionsschutzes fir die ge-
plante Wohnnutzung ab. Wie zudem aus der folgenden Darlegung der
untereinander und miteinander abzuwdgenden Belange hervorgeht,
kann eine solche Uberschreitung der Orientierungswerte nicht ver-
mieden werden:

- Die Uberschreitung der Orientierungswerte kann nur in dem hier
vorliegenden Falle von Emissionen aus der DB-Strecke zugemutet
werden, da sich diese lediglich auf Gerdusche beschrdnken. Eine
zusdtzliche Belastung durch Abgase, Staubentwicklung etc., wie
es bei dem StraBenverkehr der Fall ist, kommt hier nicht in Be-
tracht.

- Langjdhrige Verhandlungen mit der Bundesbahnderektion Hannover
haben den wirksamsten Schutz gegen die Emissionen ermdglicht,
indem die Stadt Seelze auf dem DB-Geldnde eine Larmschutzwand
direkt in unmittelbarer Ndhe zur Ldrmquelle errichten kann.

Die Bundesbahndirektion ist bereit, dieser MaBnahme nur unter Be-
grenzung ihrer Hohe auf 2 m zuzustimmen. Dies hat zur Folge,

daB eine Uberschreitung der Orientierungswerte im Teilbereich

des Bebauungsplanes nicht vermieden werden kann.

- Wie bereits unter 1.3. (Ergebnis der friihzeitigen Biirgerbeitei-
ligung) dargelegt, sind alternativ aktive LdrmschutzmaBnahmen
(9 m hoher Larmschutzwall) nicht nur aus Griinden des be-
rechtigten Widerstandes der betroffenen Biirger, sondern auch
aus Kostengriinden abzulehnen. Eine solche ErschlieBungsmaBnahme
wiirde zu einem ErschlieBungsaufwand fiihren, der dem stddte-

i baulichen Ziel -Realisierung von fldchen- und kostensparender
Wohnbebauung- im Widerspruch steht.

- Gerade in dem kritischen Bereich (Entfernung von 50 m zu der
DB-Strecke) sind bereits ca. 50 % der Fldchen bebaut. Durch
die vorgesehenen LarmschutzmaBnahmen wird die Situation fir -
die bestehende Bebauung wesentlich verbessert. Die Stadt Seelze
sieht hier als Ziel der verbindlichen Bauleitplanung nicht nur
die Entwicklung neuer Wohngebiete, sondern auch die Verbesserung
der Wohnqualitdt fir die bereits bestehende Wohnbebauung.

- Die Stadtteile Gimmer und Lohnde sind Schwerpunkt der gemeind-
lichen Entwicklung im Bereich Wohnen. Durch die Aufstellung
dieses Bebauungsolanes wird ein Teil der Ziele der Stadtent-
wicklung realisiart.

- Die hohe verkehrliche ErschlieBungsqualitdt des Plangebietes
impliziert eine weitgehende Verwirklichung der Ziele der vor-
bereitenden Bauleitplanung. Der wirksame Fldchennutzungsplan
stellt den iberwiegenden Bereich als Wohnbaufldche dar.

- Des weiteren werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die
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neueren Ziele der Raumordnung und Landesplanung, wie sie im
Rahmen der zuvor durchgefiihrten Verfahren geduBert wurden
-Verdichtung im Einzugsbereich der Nahschnellverkehrshalte-
punkte-, befolgt.

- Bei der Realisierung der Ziele dieses Bebauungsplanes will
die Stadt Seelze vorsorglich die Auslastung vorhandenen
Infrastruktur (Schule, Kindergarten, Naherholungsgebiet) sichern.

- Ebenso sollen die fehlenden Einrichtungen (Kinderspielpldtze, .
Festplatz) unter Einbeziehung des umliegenden Bestandes und der
geplanten Wohnbebauung wirtschaftlich und an den durch die vor-
bereitende Bauleitplanung und den Stadtebaulichen Rahmenplan
vorgegebenen Standorten gesichert werden.

- Zu beriicksichtigen bei der Abwdgung war nicht zuletzt die wirt-
schaftliche Betrachtung von bereits getdatigten Investitionen
im Hinblick auf das zu entwickelnde Wohngebiet in diesem Be-
bauungsplan. Die Stadtteil Gummer und Lohnde genieRen die
erste Prioritdt fir den AnschluB an das neue Kldrwerk Glimmerwald.
Die Hauptanschlisse fiir das Plangebiet sind bereits realisiert.

4.4.2. Emissionen aus dem StraBenverkehr

Das Plangebiet wird im Norden durch die KreisstraBe (Osnabriicker
LandstraBe) begrenzt. Zdhlungen des Verkehrsaufkommens (1980)

im Bereich Lohnde-Gimmer wurden vom Landkreis Hannover zur Ver-
fiigung gestellt. Hiernach wurden 4.483 kfz pro Tag (24 Stunden)
gezdhlt. Der Anteil des Giiter- und Schwerverkehrs lag bei 12,3%.

Nach den Richtlinien fir den Ldrmschutz an StraBen (RLS 81) errechnen
sich in einer Mindestentfernung der Bebauung von 25 m zur StraBen-
mitte folgende Emissionspegel:

Die Entfernung der angrezenden geplanten Bebauung betrdgt ca. 15 m zur
StraBenmitte, so daB sich dort Emissionspegel von

- Tag 62,8 dB (A)
- Nacht 52,1 dB (A)

errechnen. In dem betroffenen Bereich weist der Bebauungsplan Misch-
gebiete aus. Die entsprechenden Orientierungswerte (Vornorm DIN
18005 "Schallschutz im Stddtebau") betragen fiir Mischgebiete

- Tag 60 dB (A)
- Nacht 45 dB (A).

Dies bedeutet, daB auf der Nordseite der geplanten Mischgebietsbe-
bauung die Orientierungswerte um 2,8 dB (A) tags und 7,1 dB (A) nachts

- {iberschritten werden. Ungeachtet der hier im wesentlichen geplanten
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geschlossenen Bauweise, die zur weiteren Reduzierung der
Immissionen filhrt, werden die Orientierungswerte auf der Sidseite
tags um 0,2 dB (A) und nachts um 4,5 dB (A) Uberschritten. Un-
ter Beriicksichtigung der 10 dB (A)-Toleranz fir StraRenverkehrs-
gerdusche (vgl. DIN 18005) erhdlt man als "iibliche Obergrenze"
fir Emissionsbelastungen durch StraBenverkehrsgerdusche fir
Mischgebiete

- Tag 70 dB (A)
- Nacht 55 dB (A).

Diese Werte werden nicht lberschritten.

Der Rat der Stadt Seelze geht davon aus, daB die gegebene Uber-
schreitung der Orientierungswerte eine Festsetzung von aktiven
LarmschutzmaBnahmen nicht rechtfertigt. Dariiber hinaus wdren

eine Ldrmschutzwand bzw. -wall auch aus stddtebaulich gestal-
terischen Griinden nicht zu vertreten. Sie wiirden zur Zerschneidung
der geplanten behutsamen Fortfilhrung bzw. des Bestandes des alten
Dorfkerns Gimmer fiihren. Eine Unterbrechung durch die erforderliche
Zufahrt in das geplante Neubaugebiet sowie die notwendigen Zu-
fahrten fiir die bestehende Bebauung entlang der Osnabriicker
LandstraBe ergdben keinerlei wirksamen Schutz.

Den Empfehlungen des schalltechnischen Gutachtens folgend wurde

im Bereich der Osnabiircker LandstraBe auf die Ausweisung eines
Allgemenen Wohngebietes verzichtet. Die Abrundung des geplanten
Mischgebiets im gesamten Verlauf der Osnabriicker LandstraBe steht
auch nicht im Widerspruch zu dem stddtebaulichen Gesamtkonzept

des Bebauungsplanes. Die zuvor dargelegte Uberschreitung der Orien-
tierungswerte fiir die festgesetzten Mischgebiete wird als zumutbar
erachtet.

4.5. Ver- und Entsorgung

Das vorhandene elektrische Versorgungsnetz der Hannover-
Braunschweigischen Stromversorgungs-Aktiengesellschaft (HASTRA)
muB erweitert werden. Hierfiir sind im Bebauungsplan innerhalb der
O0ffentlichen Kinderspielpldtze bzw. Verkehrsfldche Standorte fir
Transformatorenstationen und die von der HASTRA bendtigten Lei-
tungsrechte festgesetzt.

Die Gasversorgung des Plangebietes ist durch entsprechende Erwei-
terung des vorhandenen Leitungsnetzes der Stadtwerke Hannover AG,
Gaswerk, moglich.
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Die vorhandenen Trinkwasserleitungen des Wasserbeschaffungs-
verbandes Hannover-West miissen ebenso erweitert werden.

Das vorhandene Fernmeldenetz der Oberpostdirektion Hannover-
Braunschweig wird um die GroRe des Plangebietes erweitert. Auf
eine nachrichtliche Ubernahme der Richtfunktrassen der Deutschen
Bundespost (Nr. 274 im nordwestlichen Planbereich und Nr. 205

im stdostlichen Planbereich) in den Bebauungsplan wird ver-
zichtet, weil bei der vorgesehenen Bebawung mit maximal zwei Voll-
geschossen davon auszugehen ist, daB die maximal zuldssige Bau-
hohe im Bereich der Richtfunktrassen (Nr. 274 = 21 m Uber Grund
und Nr. 205 = 42 m iber Grund) nicht erreicht wird. Eine nachricht-
liche Ubernahme der Richtfunktrassen in den Bebuaungsplan ist
somit weder zu seinem Verstdndnis noch fir die stddtebauliche Be-
urteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmdBig.

4.5.2. Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Entwdsserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem und wird
an das vorhandene Netz angeschlossen. Die im Geltungsbereich vor-
handenen Gewdsser III. Ordnung werden in das geplante Entsor-
gungssystem einbezogen bzw. verrohrt.

Wegen der geringen Hohendifferenzen im gesamten rdumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes muB der Oberfldchenententwdsserung
besondere Aufmerksamkeit gewidmet werden. Um das Niederschlags-
wasser aus dem westlichen Teil des 1. Bauabschnittes iber die
SachsenstraBen und das bestehende Leitungsnetz in der StraBe
Gummerdamm abfiihren zu konnen, wird die Anlage eines Regenriick-

. haltebeckens erforderlich. Als technisch eldsung soll eine offene
Teichanlage mit stdndiger Wasserfithrung (Wasserfldche ca. 200 m?,
Tiefe zwischen 0,50 und 0,95 m) realisiert werden. Festgesetzt
wird die Fldche fiir das Regenwasserriickhaltebecken (600 m?)
zwischen der Sachsenstrafe und dem Kinderspielplatz.

4.5.3. Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch die Abfallbeseltungsgesellschaft
Landkreis Hannover mbH.

4.5.4. Brandschutz

Die Ldschwasserversorgung im Interesse des Brandschutzes erfolgt
durch die LOschwasserentnahme aus dem Regenriickhaltebecken dstlich
der SachsenstrafBe und durch vorhandene bzw. noch zu errichtende
Trinkwasserleitungen in den Verkehrsfldachen. Die Entnahme des
‘Loschwassers wird hier durch den Einbau von Hydranten sicherge-
stellt.
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5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes

- S S - -

ABGRENZUNGSKRITERIEN: LARMSCHUTZ; LANDWIRTSCHAFT

Ausgehend von der GrofRe des Plangebietes (21,27 ha) sowie der Ver-
fugbarkeit der Fldchen ist die Realisierung des Bebauungsplanees in
zwei Abschnitte untergliedert. Bestimmend fiir die Abgrenzung der
Realisierungsabschnitte ist auch die Notwendigkeit, den fiir das Bau-
gebiet und den Stadtteil Gimmer insgesamt erforderlichen Ldrmschutz
wirtschaftlich herzustellen. Des weiteren die Beriicksichtigung der
gegebenen Eigentumsverhdltnisse bei den derzeit noch landwirtschaft-
lich genutzten Fldchen, indem eine fiir die betroffene Landwirtschaft
unwirtschaftliche Zerstiickelung der Fldchen vermieden wird.

FUNKTIONSFAHIGKEIT DER GRUNVERBINDUNG

Der Zuschnitt der Bauabschnitte beriicksichtigt den z.Z. vorhandenen
Weg, {iber den eine provisorische Anbindung des Ortskerns an den Halte-
punkt Dedensen unter Einbeziehung des ebenfalls vorhandenen Garten-
wegs bereits im ersten Bauabschnitt gegeben ist.

ERSTER BAUABSCHNITT
LARMSCHUTZMASSNAHMEN

Der erste, fldchenbezogen groBere Realisierungsabschnitt (14,69 ha)
beinhaltet Fldchen fiir den erforderlichen Ldrmschutz und die hierzu

parallel verlaufenden privaten Griinfldchen und die 6ffentlichen
Griinfldchen (Festplatz, Bolzplatz, Kinderspielplatz). Dieser Abschnitt
faBt zusammen und komplettiert die im Geltungsbereich bereits
bestehende Bebauung. Das Bauland fiir die geplante Wohnbebauung be-
trdgt ca. 6,04 ha.

250 - 300 WOHNEINHEITEN

Bei einer vollstdndigen Ausnutzung des Baulandes entsprechend

den' Festsetzungen des Bebauungsplanes konnen im ersten Realisierungs-
abschnitt ca. 250 - 300 Wohneinheiten entstehen.

ZWEITER BAUABSCHNITT 180 - 200 WOHNEINHEITEN

Auf den zweiten Bauabschnitt entfallen ca. 4,54 ha Bauland, dies be-
deutet weitere 180 - 200 Wohneinheiten.
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5.2. Bodenordnende MaBnahmen

Um der Stadt die Ubernahme von Fldchen fir 6ffentliche Grin- und
Verkehrsflichen zu ermdglichen, ist im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes nach den §§ 45 - 47 BBauG ein Umlegungsverfahren einge-
leitet.

5.3. Stadtebaul iche MaBnahmen

Die Stadt Seelze wird bemiiht sein, den betroffenen Landwirten im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes geeignetes Ersatzland fir die
in Anspruch genommenen Fldchen im gegenseitigen Einverstdndnis zur
Verfiigung zu stellen.

5.4. Uberschldgig ermittelte Kosten und vorgesehene
Finanzierung

Durch den Bebauungsplan entstehen der Stadt Seelze Gesamtkosten
von 3,85 Mio DM.

Hiernach sind vorgesehen: I BA IT BA insg.
Baukosten 0,80 - 0,80
Ldarmschutz

Baukosten 1,49 1,16 2,65

Verkehrsfldachen einschl.
Verkehrsgriin und Beleuchtung

Baukosten 0,40 - 0,40

insgesamt 2,69 1,16 3,85

Von den Gesamtkosten werden aus den ErschlieBungsbeitrdgen im ersien
Bauabschnitt 2,17 Mio DM , im zweiten Bauabschnitt 1,30 Mio DM finan-
ziert.

Fiir die Verwirklichung des Bebauungsplanes sind von der Stadt Seelze
Eigenmittel von isngesamt 0,38 Mio DM (davon I. Bauabschnitt 0,24 Mio DM,
11.Bauabschnitt 0,14 Mio DM) aufzubringen.

Die Kosten werden in die mittelfristige Finanzplanung aufgenommen
und entsprechend der zeitlichen Folge der Realisierungsabschnitte und
der jeweiligen Finanzlage in den Haushaltspldnen sichergestellt.
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6. Genehmigung, BeitrittsbeschluB, Auflagenerfiillung

In seiner Sitzung am 19.12.1985 hat der Rat der Stadt Seelze den Ent-
wurf des Bebauungsplanes Nr. 6 fiir den ST Gimmer in der Fassung

vom 28.03.1985 nach § 10 BBauG als Satzung und die Begriindung

als solche nach § 9 (8) Satz 1 BBauG beschlossen. Weiter hat der

Rat der Stadt Seelze in seiner Sitzung am 13.03.1986 beschlossen,
beim Landkreis Hannover nach § 11 Satz 2 i.V.m. § 6 (3) Satz 2

BBauG zu beantragen, daB der rdumliche Teil des Grundstiickes Osna-
briicker LandstraBe 11 von der Genehmigung des Bebauungsplanes Nr. 6
fiir den ST Gimmer ausgenommen wird.Dieser Antrag wurde mit Schreiben
vom 18.03.1986 gestellt. Mit Verfiigung vom 25.03.1986 hat der
Landkreis Hannover nach § 11 BBauG den Bebauungsplan Nr. 6 mit
drtlichen Bauvorschriften iiber Gestaltung fiir den ST Gimmer unter
Herausnahme eines rdumlichen Teilbereiches und mit folgenden Auflagen
genehmigt:

Herausnahme einer rdumlichen Teilfldche

GemdB BeschluB des Rates in seiner Sitzung am 13.03.1986 ist der in
griin gekennzeichnete rdumliche Teilbereich nicht Bestandteil dieser
Genehmigung.

Auflagen

1. Die Urschrift der Satzungsbegriindung ist entsprechend dem
Schreiben vom 17.03.1986 um den wesentlichen Inhalt fir
die Festsetzung des 6stlichen Spielplatzes siidlich der
Osnabriicker LandstraBe Nr. 15 zu ergdnzen.

2. Die textlichen Festsetzungen sind zu berichtigen.

- Die Nr. 2 ist zu streichen und durch das MaB der Oberkante
- FertigfuBboden - des obersten zum liohnen geeigneten Ge-
schosses zu ersetzen.
Nach der Begriindung auf Seite 22 ist das gewiinschte Ergeb-.
nis nur durch die Festsetzung der Oberkante -FertigfuBboden -
des obersten zum Wohnen geeigneten Geschosses und nicht
durch die Firsthohe zu erreichen.

- In der Nr. 3 sind aus Eindeutigkeitsgriinden zwischen den
Worten “an der" und "Grundfldche" die Worte "2-geschossig
bebauten" zu setzen.

3. Die Nr. 3 der &rtlichen Bauvorschrift iiber Gestaltung ist zu
streichen, da nach Nr. 1.2 und 1.3 alle Materialien bis auf
die Materialien, die andere vortduschen, zuldssig sind.

4. Die Praambel ist entsprechend VV-BBauG Anlage 4 zu fertigen.
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5. Auf der Urschrift der Satzungsbegriindung Blatt 1 ist das
Datum 28.03.1985 in 19.12.1985 zu &ndern.

Den Auflagen ist der Rat der Stadt Seelze in seiner Sitzung am 22.05.1986
vollinhaltlich beigetreten; sie sind erfillt.



ANLAGE 1

zur Begrindung des Bebauungsplanes Nr. U
STADT SEELZE P © ST Glmner

Berechnung der Spielplatzfldchen i
Spielplatzflichen gem. Nds. Gesetz iiber

Die Berechnung wird entsprechend den festgelegte isi
abschnitten gegliedert. gelegten Realisierungs-

1. Bauabschnitt Fldache GeschoBflache
Nettobauland MI 10.875 8.700
Nettobauland WA__________ 89.987 .. 57.306_______

66.006 m?

Mindestnettofldche

2 % der Geschoffldche 1.320 m?

Bruttospielplatzfldche (+ 660)

zuziigl. 50 % fir Anpflan-

zungen, Wege etc. 1.980 m?

11. Bauabschnitt Flache GeschoBflache
Nettobauland MI 3.800 3.100
Nettobauland WA_________ 41.991 _ . 27.944_______

31.044 m?

Mindéstnettofldche 620

2 % der GeschoBfldche

Bruttospielplatzfldche (+ 310)

zuzigl. 50 % fir Anpflan-

zungen, Wege etc. 930 m?

Der Kinderspielplatz im sstlichen Bereich des Bebauungsplanes ist

mit 1.900 m?, im westlichen Bereich mit 1.100 m? festgesetzt. Dariiber
hinaus wird ein Bolzplatz mit ca. 1.125 m? festgesetzt. Damit wird
auch der Bedarf aus der vorhandenen Bebauung 6stlich der Strafe
Glmmerdamm insgesamt sowie der Bedarf aus der vorhandenen Wohnbe-
bauung unter Beriicksichtigung von Bauliicken im Bereich sudlich der
‘Osnabriicker Landstrafe swischen den StraBen Graseweg und Rote Reihe
mit abgedeckt. :



ANLAGE I1I
Bebauungspian Nr. 6 ST Glmmer STADT SEELZE

Stddtebauliche Werte

Das Plangebiet, das dem Bruttobaugebiet gleichzusetzen ist, hat eine
Gesamtfldche von 21,57 ha. Das Plangebiet wird in zwei Realisierungs-
abschnitte gegliedert, der erste Bauabschnitt hat eine Grdfe von
14,69 ha, der zweite von 6,88 ha.

Davon sind:
I. BA IT. BA insgesamt
-6ffentliche Verkehrsfldche 1,12 0,99 2,1
-6ffentliche Grinfldache 0,77 0,14 0,91
-private Griinfldche 1,73 0,91 2,64
-DB-Fliche/Ldrmschutz 0,94 - 0,94
4,56 2,04 6,60

(= 30,59 % des Bruttobaugebietes)

Das Nettobauland betrdgt mithin 14,97 ha
davon sind:

- Allgemeines Wohngebiet 9,00 4,16 13,16

- Mischgebiet 1,09 0,38 1,47

- Gemeinbedarf 0,04 0,04

STADT SEELZE

Biirgermeister Stadtdirektor



