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1.0 Planungsanlafl

Der Rat der Stadt Seelze hat in seiner Sitzung am 01.06.1989 die
Aufstellung der 8. REnderung des Bebauungsplanes Nr. 6 fiivr den ST
Glummer beschlossen, In der weiteren Realisierung des Baugebietes
hatte es sich gezeigt, daB die im Urplan festgesetzten Bauweisen
und Verkehrsflachen zu ungilinstigen Grundstiickszuschnitten fiihrten
und bestimmte Bauweisen nicht zu realisieren waren. Daher wurde
das Bebauungskonzept iiberarbeitet und die verkehrliche Erschlie-
Bung im Nordwestteil des Plangebietes geandert.

Mit dem Konzept wurde das Verfahren nach § 3 (2) BauGB in der
Zeit wvom 02.01.1990 bis zum 07.02.1990 zum erstenmal durchge-
fihrt. Aufgrund von Anregungen und Bedenken und Erkenntnissen aus
der parallel laufenden Umlegung wurde das Verfahren abgebrochen,
der Entwurf ilberarbeitet und in seiner Fassung vom 25.01.1990 in
der Zeit vom 19.03.90 bis zum 20.04.90 (erneut) 6ffentlich ausge-
legt.

2.0 Lage im Raum

Der Planbereich liegt in der Mitte des neu entwickelten Wohnsied-
lungsschwerpunktes im ST Giimmer der Stadt Seelze. Er umfaft den
bisher landwirtschaftlich genutzten 2. Bauabschnitt. Durch seine
Lage =zum Haltepunkt des schienengebundenen Nahverkehrs und der
relativ glinstigen Baulandpreise genieBt dieses Baugebiet eine ho-
he Attraktivitat.

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Im Norden: Silidgrenzen der Osnabriicker LandstraBe (Flurstiick 127)/
Nordgrenzen der Flurstiicke 185, 184, 183/2, 127/2,
12773, 183/3, 183/5, 183/4 und 182/2.

Im Osten: Westgrenzen der Flursticke 196/5, 196/6, 191/11,
197714, 197,13, 198/11, 198/10, 191/17, 202/98, 202/76
von hier Nordgrenze der Flurstiicke 202/113 und Sid-
grenze 183/5 dann slidwestwarts Ostbegrenzung der Plan-
strafe Niedersachsenstrafe bis zur Einmindung Friesen-
straBe und von hier silidostwarts der Nordbegrenzung
FriesenstraBe bis zur Ostgrenze Flurstiick 202/113.
Nach Siiden auf Ostgrenze 202/113 bis zur Nordbegren-
zung Thiringer StraBe (Flurstick 193/2).

Im Suden: Nordbegrenzung Thiiringer StraBe (Flurstiick 193/2) bis
zur Westgrenze Flurstiick 183/5 und ca. 13 m in West-
richtung dariber hinaus und von hier gedachte Linie
von 4 m nordwestwdrts zur Siidostgrenze Flurst. 191/27
(FriesenstraBe).
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Im Westen: Von der Siidostgrenze (Flurstiick 191/27) nordostwarts

bis Westgrenze Flurstiick 183/5, dann Nordostgrenze
Flurstiick 193/11, Silidostgrenze Flurstiick 193/17, Ost-—
grenzen der Flurstiicke 193/17, 193/16. 193,715, 193714,
dann Sldgrenzen der Flurstiicke 193/24 und 189/2. QOst-
grenze Flurstiick 189/2 bis S8iidgrenze 187/4, dann West-
grenzen der Flurstiick 187/4, 187/2 und 185 bis Siidbe-
grenzung der Osnabriicker Landstrage.

Samtliche Flurstiicke befinden sich in der Flur 1 der Gemarkung
Glimmer .

3.0 Bestehende Rechtsverhdltnisse

Der Bebauungsplan'Nr. 6 fir den ST Gimmer ist seit dem 29.05.1986
rechtsverbindlich.

Ferner sind rechtsverbindlich

die 1. Anderung seit dem 28.07.1988,
die 2. ARnderung seit dem 14.07.1988,
die 4. Anderung seit dem 31.08.1989,
die 5. vereinfachte Anderung seit dem 05.01.1989,
die 6. vereinfachte Rnderung seit dem 30.03.1989,
die 7. vereinfachte Rnderung seit dem 30.03.1989.

Durch die 8. Anderung wird ein Teil der 1. Rnderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 6, ST Gimmer aufgehoben. Der Bereich ergibt sich
aus nachfolgender Skizze.
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BMBEEE Geltungsbereich der 1. Anderung des Setauungsplans
Nr.6 fir den St Gimmer

OO0Q0 Teilbereich, der durch die 8. Anderung ces Iebauungs-~
plans Nr, & fir den St Gimmer aufgehoben wird




3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung und Landesplanung werden durch die
Featestsungen diesez Bebauungsplanes gewahrt.

3.2 Entwicklungsqgebot

Der Flachennutzungsplan der Stadt Seelze stellt fir den Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 6 fir den ST Gimmer eine Wohnbauflache
dar. Die Festsetzungen im Bebauungsplan - lberwiegend Allgemeines
Wohngebiet - sind aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4.0 Stadtebauliche Ziele

Die stadtebaulichen Ziele des Bebauungsplanes Nr. 6 fir den ST
Gimmer mit dem Stand vom 29.05.1986 sollen durch die 8. HAnderung
nicht verandert werden. Wesentliche stadtebauliche Ziele waren
und sind es, eine landliche Wohnsiedlung zu entwickeln. Die Pla-
nung sieht eine verdichtete Bebauung entlang der Sammelstrafen
und eine offene Bauweise entlang der Wohnwege vor.

Zur Verkniipfung der Zielsetzungen, sowohl der Anforderung nach
flachen—- und kostensparendem Bauen als auch der Forderung der Re-
gional- und Landesplanung. einer Verdichtung im Einzugsbereich
des Nahschnellverkehrshaltepunktes Dedensen gerecht zu werden,
wird fir die Grundstlicke eine max. Grundstiicksgréfe von 600 m?
festgesetzt (siehe textl. Festsetzungen Nr. 4).

4.1 Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet:

Die Festsetzung des Mischgebietes siidlich der Osnabriicker Land-
strafe beriicksichtigt die nordlich der Osnabriicker Landstrafe ge-
legene gemischte z.T. noch landliche Nutzungsstruktur. Eine Ent-
wicklung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
stdren (§ 6 BauNVO), soll durch die Festsetzung des Mischgebietes
ermdglicht werden. Hier sollen sich Betriebe, die der Versorgung
des Gebietes dienen, ansiedeln.

Allgemeines Wohngebiet:

Der {iberwiegende Teil dere Rnderung wird als WA-Gebiet festge-
setzt. Die Einfiigung der neuen Wohnbebauung in die landliche Um-
gebung soll durch Gestaltungsvorschriften gesichert werden.

4.2 Maff der baulichen Nutzung, Bauweisen

Das geplante Wohngebiet soll sich moglichst dem landlich geprag-
ten Raum anpassen. Die max. Geschossigkeit ist deshalb bei 1II
Vollgeschossen festgesetzt. Die max. GeschoBflachenzahl liegt je
nach Anzahl der festgesetzten Vollgeschosse zwischen 0,5 und 0,8.



E= ist Dbei einer giinstigen Erschliefungslage die geschlossene
Bauweise bei zwingender II-Geschossigkeit festgesetzt. Beil Grund-
atiicken in ungiinstiger Erschliepungslage ist die offene Bauweise
bei einer max. II-Gezchoszigkeit festgesetzt.

Entlang der Wohnwege ist die offene Bauweise bei Eingeschossig-
keit festgesetzt. Die unterschiedlichen Bauweisen und Bauhdhen
bilden eine gestalterische Auflockerung und schaffen gleichzeitig
eine eindeutige stadtebauliche Gliederung.

4.3 Baugrenzen

Die Baugrenzen auf den Grundstiicken sind mit einem Jjeweiligen
Grenzabstand von 3,00 m festgesetzt und sollen einen groferen
Spielraum bei der Anordnung der Gebadude ermdglichen.

4.4 Brtliche Bauvorschriften Gber Gestaltung

Die drtlichen Bauvorschriften sind inhaltlich voll aus dem Urplan
{ibernommen worden, damit durch die Anderung nicht ein Wohngebiet
von anderem Charakter entsteht.

Die Gestaltungsvorschriften beschranken sich auf die Regelung ei-
niger wesentlicher Elemente. wie die Mindestdachneigung, Materi-
alwahl, Farbgebung und Grundstiickseinfriedung.

Die Strenge der Regelung nimmt mit zunehmender Entfernung vom hi-
storischen Ortskern ab. In unmittelbarer Nachbarschaft zum Dorf-
kern, d.h. im festgesetzten Mischgebiet, wird die Verwendung von
ortstypischen Baumaterialien - rotes Sichtmauerwerk. roter Zie—
gel - vorgeschrieben. -

4.5 Archiologische Funde

Das Niedersachsische Landesverwaltungsamt — Institut fir Denkmal-
pflege - hat darauf hingewiesen, dap mit dem Auftreten archaolo—-
gischer Funde zu rechnen ist. Daher sind vom Bauherrn bzw. Eigen-
timer gemdB § 13 NDSchG Erdarbeiten 6 Wochen vor Beginn dem Nds.
Landesverwaltungsamt — Institut fir Denkmalpflege — anzuzeigen.

5.0 Erschlieflung

Das ErschlieBungssystem des Bebauungsplanes Nr. 6 wird durch die
8. Anderung nur unwesentlich verandert. Lediglich im Nordwesten
ist ein Wohnweg mit Wendeplatz in seiner Lage verandert worden.
Der im urspriinglichen Plan weiterfiihrende FuBweg =zur Bushalte-
stelle an der Osnabriicker LandstraBe wird in der 8. Anderung des
B-Planes nicht mehr mit aufgenommen. Die Filhrung der FuBganger
entlang der SammelstraBen zur Bushaltestelle bildet Kkeinen we-
sentlichen Umweg, so daB ein dffentlicher FuPBweg durch die ruhi-
geren Wohnlagen nicht gerechtfertigt ware.



9.1 Ruhender Verkehr

offentliche Parkplatze konnen im ausreichenden Mafe entlang der
Sammelstrafen realisiert werden. Deren Anordnung kann gleichzei-
tig sur Verkehraberuhigung (versetzte Parkreihen) und als Gestal-
tungsmittel in Verbindung mit Strafenbegleitgriin dienen. Private
Einstellplatze sind jeweils auf eigenem Grundstiick nachzuweisen.

5.2 Strom, Gas, Wasser

Fir das elektrische Versorgungsnetz ist die HASTRA Hannover zu-
standig. Die Gasversorgung im Plangebiet wird durch die Stadtwer-
ke Hannover AG geregelt, und fir die Trinkwasserleitungen ist der
Wasserbeschaffungsverband Landkreis Hannover—-West =zustandig.

Die Versorgung des Plangebietes ist durch diese Versorgungstrager
sichergestellt und wird im Zuge der Durchfiihrung der Baumafnahmen
abgestimmt.

5.3 Schmutz— und Regenwasserentsorqung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem und wird
an das vorhandene Netz angeschlossen.

S.4 Immissionsschutz

Im Siiden des Geltungsbereiches befindet sich die viergleisige
DB-Strecke Hannover - Hamm. Entsprechend dem Ergebnis eines
schalltechnischen Gutachtens setzt der Urplan an der Grenze 2zum
DB-Gelande eine Larmschutzwand fest. In den mit WA Dbezeichneten
Wohngebieten ist flir die AuBenbauteile der zum Wohnen bestimmten
Raume ein bewertetes SchalldammaB Rw? = 33 db(A) einzuhalten
(siehe textl. Festsetzungen Nr. 1). Das gleiche Ziel verfolgt die
Beschrankung der Bauhohe in der maximal bzw. 2zwingend 2-
geschossig festgesetzten Bebauung (siehe textl. Festsetzungen

Nr. 2).

5.5 Altlasten

Dem vom Staatlichen Amt fur Wasser und Abfall mit Schreiben wvom
13.10.1989 gegebenen Hinweis auf eine Altlast im Nordwestbereich
ist nachgegangen worden. Das Gutachten der Fa. Chemisches Labora-
torium - Dr. H.D. Wirts, Hannover, kommt zu dem Ergebnis, daB fir
eine Bebauung in dem fraglichen Bereich keine Gefahrdungen zu be-
firchten sind.

Ein weiteres — erganzendes — Gutachten wurde von der Fa. Kultur-
technik, Bremen, eingeholt. Auch dieses Gutachten kommt =zu dem
Ergebnis, daf eine Bebauung unbedenklich ist.



Beide Gutachten sind Bestandteil dieser Begrindung.

Bevor jedoch BaumaBnahmen ergriffen werden. sollte eine Baugrund-
untsrsuchung die statische Untergrundqualitat klaren.

6.0 Flachenbilanz

Baugebiete (Nettobaulandflache) 49.340 m* (84 %)
— WA-Gebiet 0.5 GFZ 20.380
— WA-Gebiet 0.8 GFZ 22.615
- MI-Gebiet 0,8 GFZ 6.345
Offentliche Verkehrsflache 9.345 m* (16 %)
~ StraBenverkehrsflache 6.680

— Verkehrsflachen mit der Zweck-
bestimmung Verkehrsberuhigung 2.130
— Fuf- und Radwege 535

Gesamtflache des Anderungsbereiches 58.685 m* (100 %)

6.1 Spielplatznachweis

Aus der Flachenbilanz ergibt sich eine Nettobaulandflache von
insgesamt 49.340 m?* mit einer GeschoBflache von insgesamt maximal
33.358 m2. Die Mindestnettoflache von 2 % der BruttogeschoBflache
flir die Ermittlung der Kinderspielplatzflache nach dem Nieder-
sachsischen Gesetz liber Spielplatze betragt somit (667 m*) rd.
670 m?. Hinzuzurechnen ist ein Anteil von 50 % fir Wege und An-
pflanzungen, so daB eine Bruttospielplatzflache von (670 m* +

335 m*=) rd. 1.000 m?nachzuweisen ist.

Der Spielplatzbedarf fiir den raumlichen Geltungsbereich der 8.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 fir den ST Glimmer ist im ur-
sachlichen Zusammenhang mit dem Urplan dieses Bebauungsplanes in
der Fassung seiner 7. Rnderung zu sehen. So soll das Spielplatz-
konzept dieses Urplanes (Realisierung eines offentlichen Kinder-—
spielplatzes 6stlich der SachsenstraBe, Realisierung eines weite-
ren oOffentlichen Kinderspielplatzes zwischen den StraBen Reb-
huhnswinkel und Wachtelgang — und somit auferhalb des raumlichen
Geltungsbereiches der 8. Anderung dieses Bebauungsplanes - und
Realisierung eines 6ffentlichen Bolzplatzes silidlich der Franken-
strape (westlich des Graseweges) unverandert beibehalten und um-—-
gesetzt werden.

Die fiir den gesamten raumlichen Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes nachzuweisende Bruttospielplatzflache betragt 2.910 m?. Hier-
von entfallen 1.980 m®* auf den 1. Bauabschnitt und 930 m* auf den
2. Bauabschnitt, der (fast) identisch ist mit dem raumlichen Gel-
tungsbereich der 8. Anderung.




Durch die 8. Rnderung des Bebauungsplanes entsteht ein Mehrbedarf
an Bruttospielplatzflache von 70 m* (1.000 m* gegenuber bisher

830 m* - sh. Anlage 1 zu der Begrindung des Urplanes). Dieser
Mehrbedarf ist dadurch gedeckt, als der Spielplatz im O&2tlichen
Bereich des Bebauungsplanes mit 1.900 m* und der 1im westlichen
Bereich mit 1.100 m?* festgesetzt ist. Dem Bedarf wvon nunmehr
(2.910 m* + 70 m*=) 2.980 m* steht also eine festgesetzte Flache
von 3.000 m?* gegeniiber.

7.0 Hinweise, Anregungen und Redenken,
ihre Abwagungen und deren Ergebnisse

Das Staatliche Amt fiir Wasser und Abfall, Hildesheim, hat im Be-
teiligungsverfahren auf die Altablagerung hingewiesen und gebe-
ten, zu klaren, ob der Planungsraum von Abfallablagerungen frei
ist und evtl. mit negativen Auswirkungen von der Altablagerung
ausgehend zu sehen ist.

Zundachst ist festzustellen. daP iiber die Altlast im Nordwestbe-.
reich hinausgehende Altlasten offensichtlich nicht vorhanden
sind. Zu der Altlast im Nordwestbereich wird auf die Ausfihrungen
unter 5.5 Altlasten in dieser Begriindung verwiesen.

Der Landkreis Hannover hat im Offenlegungsverfahren angeregt. die
Begriindung um bis dahin fehlende Aussagen uber Kinderspielplatze
zu erganzen und den Untersuchungsbericht zur Altlast zu verdeut-
lichen.

Dieses ist geschehen (sh. Ausfilhrungen zu 6.1 Spielplatznachweis
und zu 5.5 Altlasten).

Weiter hat der Landkreis Hannover darauf hingewiesen, daB eine
weitere Nutzung des Grundwassers im Abstrom der Altablagerungen
unterbunden werden sollte.

Auch diesem Hinweis wird zugestimmt.

Der Bund fiir Umwelt und Naturschutz Deutschland (BUND), Landes-
verband Niedersachsen e.V., Kreisgruppe Hannover, hat im Offenle-
gungsverfahren angeregt,

— im Bereich der Altablagerungen weitere Untersuchungen

anzustellen
(das ist geschehen — sh. Nr. 5.5 Altlasten),

— Anderungen des geplanten StraBenausbaues vorzunehmen
(der Bebauungsplan setzt hier Verkehrsflachen ohne weitere
Moblierung fest. Bei der Detailplanung, die nicht Gegenstand
planungsrechtlicher Festsetzungen ist, werden die Ausbauvor-
schlage des BUND gepriift. Das trifft auch zu auf die Detail-
planungen flr den Bau von &ffentlichen Einstellplatzen fir
Kraftfahrzeuge),



- eine Bruttospielplatzflache von mindestens 2 % der zulassigen
GeschoPpflache zu beriicksichtigen (sh. Nr. 6.1 Spielplatznach-
weis) .,

- bestimmte Kriterien bei der Realisierung der Spielplatze zu
beachten .
(auch diese Kriterien miissen der Detailplanung vorbehalten
bleiben),

- straBenbegleitendes Griin zu beriicksichtigen
(diese Anregungen miissen ebenfalls der Detailplanung vorbe-
halten bleiben; die Querschnitte der festgesetzten Verkehrs-
flachen beriicksichtigen diese Anregungen jedoch bereits
grundsatzlich),

— die Bsume unter allen Umstanden vor einer Beschadigung und
vor Bodenverdichtung durch Baufahrzeuge zu schiitzen
(diese Anregung wird selbstverstandlich gern aufgenommen
- sie ist allerdings planungsrechtlich nicht fixierbar).

8.0 Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Die Realisierung des gesamten Bebauungsplanes Nr. 6 fir den ST
Giimmer erfolgt in 2 Realisierungsabschnitten, wovon der 1. Ab-
schnitt nahezu realisiert ist. Der 2. Abschnitt ist nahezu fla-
chendeckend mit dieser 8. Anderung.

Bei einer Netto—Baulandflache von ca. 49.340 m®* ist mit einer
Realisierung von 160 — 190 Wohneinheiten zu rechnen.

8.1 Bodenordnende MaRnahmen

Fiir den 2. Bauabschnitt bzw. die 8. Anderung ist ein Offentlich-
rechtliches Umlegungsverfahren eingeleitet.

8.2 Voraussichtlich entstehende Kosten

Fiir die erstmalige endgiiltige Herstellung der im Geltungsbereich
der 8. Rnderung des Bebauungsplanes Nr. 6 gelegenen 6ffentlichen
Verkehrsflachen entstehen Kosten in Hohe von ca. 1.100.000,00 DM.
Die Kosten der Entsorgung belaufen sich auf 900.000,00 DM und
sind durch die Abwasserbeitragspflicht gedeckt.

Entsprechend der Vorschriften des Baugesetzbuches und der Er-—
schliepungssatzung der Stadt Seelze betragen die anteiligen Ko-
sten flir die Stadt Seelze 10 %. Die Kosten fiir die Stadt betragen
somit 110.000,00 DM =zuziiglich 60.000,00 DM fiir Wegeverbindungen,
die nicht erschlieBungsbeitragsfahig sind.

Die Finanzierung des auf die Stadt entfallenden Teils wird in die
mittelfristige Finanzplanung aufgenommen.




8.3 Reschlufl— und Bekanntmachungsdaten

- Die Aufstellung der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 fiir
den BT Glmmer wurde vom Rat der Stadt Seelze am 01.06.1989 be-
schlossen.

~ Die Aufstellung und die frihzeitige Biirgerbeteiligung sind am
07.06.1989 ortsiiblich bekanntgemacht worden.

- Die friihzeitige Biirgerbeteiligung wurde vom 12.06.1989 bis ein-
schlieBlich 14.07.1989 durchgefihrt.

- Die Trager 6ffentlicher Belange sind in der Zeit vom 15.09. bis
einschl. 17.10.1989 beteiligt worden.

- Die 1. 6ffentliche Auslegung erfolgte nach ortsiiblicher
Bekanntmachung am 20.12.89 im Zeitraum vom 02.01. bis 07.02.90.

- Die erneute dffentliche Auslegung erfolgte nach ortsiblicher
Bekanntmachung am 07.03.90 im Zeitraum vom 19.03. bis 20.04.90.

— Der SatzungsbeschluB wurde am 05.07.1990 gefaBt.

STADT SEELZE
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