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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 der Stadt Seelze Stand: 10.11.2008

1. Grundlagen und Anlass der Planung

Der rechiskraftige Bebauungsplan Nr. 45 der Stadt Seelze stellt die planungsrechtliche Grundlage fir den
zweiten Bauabschnitt der stédtebaulichen Entwicklungsmalnahme Seelze-Sid dar. Dem Bebauungsplan
liegt das stadtebauliche Konzept von Prof. Ackers zu Grunde, das noch die Verlegung der B 441 beinhaltet.
Da die Trasse der B 441 nun im Bestand bestehen bleibt, ergeben sich fir den stdichen Abschnitt des 2.
Bauabschnitts, dem so genannten LOS 3, neue stadtebauliche Rahmenbedingungen. Diese 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 45 passt nun die Baufelder den neuen Rahmenbedingungen an und versucht die
Erfahrungen der Vermarkiung des 2. Bauabschnitts insofern umzusetzen, als dass die Bebauungsstruktur
der Nachfrage angepasst wird ohne die Grundzige des stédtebaulichen Konzeptes aufzugeben.

Weil es sich um eine Malinahme der Innenentwicklung handelt, wird die 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 45 als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB
durchgefihrt. In der Vorprifung zur Bebauungsplanénderung ist die Stadt Seelze zur Einschétzung gelangt,
dass die Bebauungsplananderung zu keiner erheblichen Umweltauswirkung kommt. Wie in Kapitel 4,
Naturschutz und Landschaftspflege, beschrieben entsteht kein zusatzlicher Eingriff. Im sddlichen Bereich
des Geltungsbereichs wird der ehemals geplante FuBR-Radweg und Grinrandstreifen den
Baugrundstiicken angegliedert. Dies stellt einen positiven Eingriff dar, da der Weg zu 100 % Versiegelung
bedeutet hatte. Das stdliche Endstick des Martenkamps wird ebenfalls entsiegelt Hier entsteht ein
breiterer Grinstreifen, der wiederum als positiver Eingriff gewertet werden kann.

Gemal § 13 a Abs. 2 BauGB gelten fir das beschleunigte Verfahren Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Nach § 13 Abs. 3 Bau GB wird von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Durch die
vorliegende Anderung des Bebauungslanes wird keine Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens
begrindet. Die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter {vgl. FFH- und
Vogelschutzrichtlinie} werden nicht beeintréchtigt.

Dieser B-Plan wird auf Grundlage der folgenden gesetzlichen Grundiagen geéandert:

21 Baugesetzbuch {BauGB)
» in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004, {BGBI. | 5. 2414),

zuletzt gedndert durch den Artikel 1 des Gesetzes am 21. Dezember 2006 {BGBI. S.
3316}

20 Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundsticke
»  {Baunutzungsverordnung- BauNVO}

» in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990, (zuletzt gedndert durch das
Investitions- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993, BGBI. | 8. 127, inkraftgetreten
am 27.01.1993, BGBI. | S. 466)

20 Niederséchsische Gemeindeordnung (NGO}
s In der Fassung vom 28. Oktober 2006 {Nds. GVBI. S.473), geandert durch Artikel 3 des

Gesetzes vom 7. Dezember 2006 (Nds. GVBI. S.575)



1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 der Stadt Seelze Stand: 10.11.2008

1.1 Aufgaben des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan soll gem. § 1 und § 8 BauGB als verbindlicher Bauleitplan die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen schaffen, damit die bauliche und sonstige Nuizung der Grundsticke in seinem
Geltungsbereich im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erfolgt.

Cabei sollen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen
werden. Der Bebauungsplan ist darber hinaus auch Grundlage fir die weiteren Malnshmen zur
Sicherung und Durchfiihrung der Planung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches.

1.2 Wesentliche Anderungen der 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 45

ErschlieBungsstraBe (Planstralle 1) fir die Bauflache zwischen Martenkamp, Wieskamp, Bauerwiese und
Lohholz:

Cie bisherige Vermarktung hat gezeigt, dass die grofere Wohnbauflache zwischen Wieskamp und Lohholz
ohne eine offentliche mnere ErschlieBung zur Zeit nicht entwickelt werden kann. Daher wird hier eine
Anliegerstralte mit einer Breite von 4,75 und 8,00 m ausgehend vom Lohholz geplant und von der Stadt
Seelze hergestellt.

Umwandlung der Bauflachen fir ausschlieBlich Hausgruppen in variabel bebaubare Baufelder:

Die Nachfrage nach freistehenden Einfamilienhdusern ist gegentiber der Nachfrage nach Reihenhduser
gestiegen. Die im zweiten Bauabschnitt verfigbharen Grundstlcke fir freistehende Einfamilienh8user sind
weitestgehend verdulert. Aus diesem Grund soll der stdliche Bereich des zweiten Bauabschnitts fir eine
offenere und weniger dichte Bebauungsstruktur gedfinet werden. Aufgrund der Nichtverlegung der B 441 ist
diese Entwicklung auch stadtebaulich sinnvoll.

Wegfall der Stellplatze entlang des Martenkamps

Einhergehend mit der Umwandlung in Bauflachen fir freistehende Einfamilienhéuser sollen die
notwendigen Stellpladtze auf den jeweiligen Baugrundstiicken nachgewiesen werden. Die zentrale
Anordnung der Stellplatze entlang des Martenkamps kann entfallen.

Wegfall des sidlichen FuB- und Radweges:

Mit der Nichtverdegung der B 441 entfallt der stdliche Larmschutzwall. Somit entstehen sidlich vom
Melissenweg nach Siiden ausgerichtete Grundstiicke mit freiem Blick in den Deister. Diese optimale Lage
soll nicht durch &ffentliche Wege beeintréchtigt werden, so dass der ehemals geplante stdliche Ful’- und
Radweg entfallt.

Umwandlung  des  verkehrsberuhigten  Bereichs  sidlich des  Melissenwegs in eine
Verkehrsbegleitgrinflache:

Ca die stdichen Grundsticke vom Melissenweg erschlossen werden, wird der Martenkamp sddlich des
Melissenwegs nicht mehr erfordedich. Um den Strallenquerschnitt dennoch aufrecht zu erhalten, entsteht
hier ein breiterer Griinstreifen.

Festsetzung von Schallschutzmalinahmen

Da in dem Ursprungshebauungsplan Nr. 45 von der Verlegung der B 441 ausgegangen wurde, ergeben
sich neue Larmpegelbereiche bei Nichtverdegung der B 441. Der Geltungsbereich ndrdlich des
Thymianweges wird als Larmpegelbereich |V ausgewiesen. Die Larmsituation stdlich des Thymianweges
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 der Stadt Seelze Stand: 10.11.2008

hat sich gegenitber dem rechtskraftigen Bebauungsplan verbessert: hier wird der L&rmpegelbereich |
ausgewiesen.



1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 der Stadt Seelze Stand: 10.11.2008

2. Zustand des Plangebietes

2.1 Réaumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der voriegenden Anderung des Bebauungsplanes umfasst folgende ganz
oder tellweise Flurstiicke:

Gemarkung Seelze, Flur 3:

13219, 144119, 144720, 14426, 144,28, 144/31, 144/71, 144772, 144/73, 144/T4, 144/77, 144/85, 144/86,
1441109, 144110, 1441111, 144112, 144113, 144/114, 1441115, 144/116, 144/117, 144/118, 144/119,
144121, 1440122, 144123, 144124, 124/125, 144/126, 1441128, 144/154, 144/155, 144/156, 144/157,
1447158, 144/159, 144/160, 144/161, 144/162, 144/163, 144/164, 144/165, 144/166, 144/167, 144/168,
1447169, 144170, 144171, 144172, 144173, 144/174, 1441175, 144/176, 144/177, 144/178, 144179,
1441180, 1441181, 144/182, 144/183, 144/184 144/185, 144186, 144/187, 144/188, 144/189, 144/191,
1441197, 144/198

Gemarkung Harenberg, Flur 1

68/0, 75/0,67/0

2.2 Gegenwaértige Nutzungsstruktur

Bis auf den Melissenweg, der geplante Stichweg zwischen Wieskamp und Lohholz und ein stdliches
Teilstick des Holunderwegs sind die oOffentlichen Verkehrsflachen hergestellt. Die erschlossenen
Bauflachen werden als baureife Grundstiicke gepflegt. Die noch nicht erschlossenen Grundsticke sind
weitestgehend als landwirtschaffliche Flache verpachtet.

23 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch die westlich verlaufende Kreissiralle 252 verkehrstechnisch erschlossen. Die
Anbindung an den 1. Bauabschnitt und die Kernstadt nach Norden ist hiermit gewahrleistet. Die nnere
ErschlieBung ist bis auf den Melissenweg, den geplanten Stichweg zwischen Wieskamp und Lohholz und
einem sddlichen Teilstick des Holunderwegs hergestellt.

2.4 Altlasten / Kampimititel

Die ,Historische Recherche Seelze Std (1. — 4. Bauabschnit)® vom 31. Mai 1999 hat durch
Luftbildaufnahmen des Kampfmittelbesetigungsdienstes fir das Entwicklungsgebiet Seelze-Sid Spuren
einer Bombardierung aus dem |I. Weltkrieg nachgewiesen. Das Plangebiet (2. Bauabschnitt) wird bei der
Gefahrdungseinschatzung Entwicklungsgebiet Seelze-Std* vom 27.03.2001 jedoch als unauffallig
eingestuft. Es befinden sich keine mit Fremdstoffen aufgefillten Bombenkrater im Plangebiet.

In Bezug auf Kampfmittelricksténde ist die 1. Bauphase des Plangebietes gemaR der jingsten
Kampfmittelbeseitigungshescheinigung vom 18.01.2005 kampfmittelfrel. Gegen die vorgesehene Nutzung
bestehen in Bezug auf Kampfmittel keine Bedenken.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 45 wurden in Bodentiefen >0,3 m unter Gelande Arsengehalte
oberhalh des Prifwertes fir Wohngebiete nach BBodSchV nachgewiesen {Max. 91 mg/kg). Cem
Kenntnisstand zufolge sind die Arsengehalte geogen bedingt. Die vorliegenden Bodenschichten unter der
Quartérbasis enthalten an Tonschichten gebundene Arsen-Belastungen.



1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 der Stadt Seelze Stand: 10.11.2008

Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdlinisse hatte die Stadt Seelze verschiedene
Untersuchungen durchfiihren lassen. Zum einen warden orientierende umweltgeologische Untersuchungen
zur Erfassung der Tiefenlage der Quartérbasis im Bereich der zu erschlielRenden Wohnbebauungsflache
mit Parzellen-differenzierten Untersuchung durch das Priffinstitut und Ingenieurbiro Dr. Moll durchgefihrt,
zum anderen wurde eine Untersuchung zur Verfigbarkeit von Arsen durch das Institut fir Umwelt-Analyse
durchgefihrt.

In der Untersuchung zur Verfligbarkeit von Arsen wurde die Frage geklért, ob das geogen bedingte Arsen
im Boden im Hinblick auf die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Pflanze verfiigbar ist, und es
wurden stichprobenhafte Untersuchungen von ausgewsdhlten finf Rickstellproben vorgesehen. Der
Wirkungspfad Boden-Grundwasser war diesbeziiglich nicht zu betrachten und ist gesondert zu beurteilen.

Das Fazit dieser Untersuchung vom 26.07.2006 ergab, dass eine Gefahrensituaton in Bezug auf den
Wirkungspfad Boden-Mensch aufgrund der ermittelten Daten nicht gesehen wurde. Den Vorsorgegedanken
des BauGB aufgreifend sollte dafiir gesorgt werden, dass nach Abschluss der ErschlieBung des
Baugebietes geogen mit Arsen belasteter Boden unterhalb der der nach BBodSchV expositions- und
autzungsrelevanten Tiefen (0,6 m} verbleibt, um eine uneingeschrankte Nutzung sowohl im Hinblick auf
den Wirkungspfad Boden-Mensch aus auch den Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze zu ermdglichen.

Aufgrund dieser Ergebnisse wurden durch die Stadt Seelze verschiedene Malnahmen durchgefihrt. Um
gesunde Wohnverhélinisse langfristig sicherzustellen, wird auf allen Grundsticken ein Uber die
gesetzlichen Anforderungen hinausgehender Mindestabstand von 1 m eingehalten. Hierzu wurden in
einigen Bereichen die Strallengradienten angehoben, um von vomherein den Abstand zur
Gelandeoberkante zu erhGhen. Auf Grundstlcken, die dennoch emnen geringeren Abstand als 1 m zur
belasteten Bodenschicht aufweisen, hat die Stadt auf eigene Kosten einen Bodenaustausch vorgenommen,
so dass ein ausreichender Abstand gewéahrleistet ist.

In die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 wird der Hinweis aufgenommen, dass bei auszufiihrenden
Erdarbeiten oder Schachtungen ggf. angetroffene Tone durch Fachgutachter in Bezug auf eine vorhandene
Arsenbelastung zu untersuchen und zu bewerten sind. Die Entsorgung/Verwaltung dieser Tone ist in
Abh#éngigkeit von den Untersuchungsergebnissen und in Abstimmung mit der Unteren
Bodenschutzbehdrde der Region Hannover vorzunehmen. Die Entsorgungsnachweise sind zur Prifung
vorzulegen.

2.5  Kulturgiiter / Archédologie

Westlich des Plangebietes ist nach Auskunit des Landesamtes fir Denkmalpflege eine archéologische
Fundstreuung vorhanden, von der nicht ausgeschlossen werden kann, dass sie bis in das Plangebiet
hereinreicht. Daher ist der Beginn der ErschlieBungsmalinahmen dem Landesamt 14 Tage vorher
anzuzeigen. Ein entsprechender Hinweis wurde in die Bebauungsplananderung aufgenommen.



1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 der Stadt Seelze Stand: 10.11.2008

3. Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplans

3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet dient vornehmlich der Unterbringung von Wohnungen und wird daher als ,Allgemeines
Wohngebiet® festgesetzt.

Geschaftsnutzungen, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe stellen
Einrichtungen der Grundversorgung dar und kdnnen qualitatssteigernde Bestandteile eines Wohngebietes
sein. Da iedoch eine zentrale Nahversorgung Seelze-Siids und eine mdgliche Ansiedlung von Schank- und
Speisewirtschaften im Zentrumsbereich des Stadtteils geplant ist, kénnen kleinere Einheiten (z.B. Kiosk,
Bécker) im Geltungsbereich eine sinnvolle Erganzung zum Nahversorgungszentrum darstellen.

Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke nach § 4 Abs. 2 Ziffer 3 BauNVO sind
allgemein zulassig.

Auderdem werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen,
da diese aufgrund des hoheren Flachenbedarfs sowie des erhdhten Verkehrsaufkommens nicht mit der
beabsichtigten Struktur des Wohngebiets vereinbar sind.

Fir gewerbliche Nutzungen steht das bereits erschlossene Gewerbegebiet im Westen der
Gesamimalinahme {westlich der L 3%0) zur Verflgung.

Cas vorgesehene Bebauungskonzept stdizt sich auf die planerischen Erkenntnisse und Erfahrungen aus
der Nachfrage, die aus dem ersten und zweiten Bauabschnitt bisher gewonnen werden konnten. Die
Cualitét des offentlichen Raums soll bei gleichzeitig hoher Planungs- und Ausfihrungsflexibilitdt fir die
Bauherren gesichert werden. Um eine flexible Vermarktung zu gewahrleisten, sollen die Grundstiicke fiir
freistehende Einfamilienhduser, Doppelh&user und Reihenhduser bereitgestellt werden.

Das ErschlieBungssystem ermdglicht eine Orientierung der Gebéude und Gérten nach Siden bzw.
Siidwesten. Damit soll eine hohe Wohnqualitdt sowie die Voraussetzungen fiir eine erfolgreiche
Vermarkiung geschaffen werden.

Cer Bedarf an Spielflachen, der sich aus dem Neubaugebiet ergibt, wird durch die unmittelbar nordwestlich
des Geltungsbereiches angrenzende Spiellandschaft gedeckt. Diese im oOffentlichen Griinzug liegende
Spiellandschaft hat eine GrolRe von etwa 7.000m*. Durch diese Anlage kann der flachenméRige Bedarf der
beabsichtigten Bauabschnitte (Gesamtmalnahme Seelze-Sid)} gedeckt werden.

3.2 MaB und Bauweise der baulichen Nuizung

Im vorliegenden Bebauungsplan sind als Mal} der baulichen Nutzung festgesetzt:
Grundflachenzahl (GRZ)

Zahl der Vollgeschosse

Héhe baulicher Anlagen Uber einem Bezugspunkt

Grundfidchenzahl (GRZ)

Um eine hochstmégliche Ausnutzung der Flache und eine entsprechend angestrebte stadtebauliche Dichte
zu erreichen, werden die Grundflachenzahlen auf die fir Allgemeine Wohngebiete gem. § 17 BauNVO
geltenden Hochstwerte von 04 fesigesetzt. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 der Stadt Seelze Stand: 10.11.2008

Garagen und Stellplatzen mit thren Zufahrten um 50% Uberschritten werden, so erhéht sich der Wert der
GRZ faktisch auf 0,6.

MaR der baulichen Nutzung und Zahl der Vollgeschosse

Cas stédtebauliche Konzept sieht fir den Geltungsbereich eine verdichtete Bebauung nach Norden, im
Kurvenbereich der K 252 vor.

Im WA 1 am ostlichen Lohholz werden zwingend Refhenhauser festgesetzt. Hier soll eine geschlossene
Bebauung die stdliche Kante zur Bauerwiese bilden.

In den Allgemeinen Wohngebieten des WA 4 sollen Uberwiegend Grundsticke fir freistehende
Einfamilienh&user zur Verfligung gestell! werden. Um eine mdglichst hohe Flexibilitdt in der Bebaubarkeit
der Grundstlcke zu gewahrleisten, sollen hier jedoch alle Bautypen — Einzel- und Doppelhaus,
Hausgruppen - zulgssig sein. Zur Einschrankung der Héhenentwicklung sind maximal zwe: Vollgeschosse
zuléssig.

Im WA 5 wird die Bebauungsstruktur gedffnet, um z.B. auch ein Mehrfamilienhaus realisieren zu konnen.
Die Zweigeschossigkeit bleibt weiterhin aber zwingend bestehen.

Cie Geschossflachenzahl ist nicht explizit festgesetzt. Sie ist aufgrund der fesigesetzten Grundflachenzahl
und der festgesetzten Vollgeschosse nach § 17 BauNVO ableithar.

Hoéhe baulicher Anlagen

Um der Ausbildung von Hochparterres entgegenzuwirken und die Hohenentwicklung auf ein stédtebaulich
angemessenes MaR zu beschranken ist die maximale Hohe baulicher Anlagen auf 12,50m Gber Mitte
Oberkante der nachsfliegenden offentichen StralRenverkehrsflachen bzw. der Flachen, die mit
Leitungsrechten belastet sind, festgesetzt.

Bauweise

Cas stédtebauliche Konzept sieht die Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten zur Unterbringung von
Hausgruppen, Doppelhdusern und freistehenden Einfamilienhdusern vor.

Als stadtebauliches Grundgeriist und zur Gliederung des Plangebiets sieht das stddtebauliche Konzept
eine verdichtete Bebauung nach Norden und im Kurvenbereich der K 252 vor.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 4 sollen (berwiegend Grundstiicke fir freistehende
Einfamilienh&user zur Verfligung gestell! werden. Um eine mdglichst hohe Flexibilitdt in der Bebaubarkeit
der Grundstlcke zu gewahrleisten, sollen hier jedoch alle Bautypen — Einzel- und Doppelhaus,
Hausgruppen — zul&ssig sein.

Gemal der stadtebaulichen Intention wird in den Allgemeinen Wohngebieten eine offene Bauweise
festgesetzt.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Cie flachenmalige Ausweisung der Gberbaubaren Grundstiicksflache soll eine moglichst flexible Bebauung
der Grundstiicke ermdglichen. Es wird ein Mindestabstand von mind. 3m zu &ffentlichen Flachen
sichergestellt.
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Um jedoch die stédtebaulichen Cualititen des offentlichen Raums trotz dieser erhohten Flexibilitat zu
sichern werden gestalterische Festsetzungen (Teill B - Bauordnungsrechlliche Festsetzungen) zu den
Einfriedungen getroffen.

3.4 ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch die K 252 erschlossen und an die B 441 angebunden. Im Plangebiet wurden
Strallenverkehrsflachen und Fléchen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Die Erschliefung des
zweiten Bauahschnitts erfolgt Gber einen inneren und dufleren Ring, die an vier Punkten an die Kreisstrale
ankndpfen.

Die Stadt Seelze ist bestrebt im Zuge der Umsetzung der EntwicklungsmaBnahme die K 252 als
Ortsdurchfahrt einzurichten.

Stellplaize sind im Bereich der StraBenrdume als vereinzelte Langsparkstdnde sowse auf dem Stadtplatz
vorgesehen. Es kann sichergestelll werden, dass die Richiwerte der EAE zur Herstellung von
Besucherstellplatzen eingehalien wird. Aus funktionalen Griinden sind die Parkstande, die in Verbindung
mit Grundstiickszufahrten stehen, nicht festgesetzt. Die genaue Festsetzung erfolgt in Abstimmung mit den
Grundstlickszuschnitten und -zufahrten im Rahmen der weiteren Erschliefungsplanung.

FuRgénger / Radfahrer

Ziel der Planung fiir den zweiten Bauabschnitt war die Schaffung eines Full- und Radweges im Osten und
im Westen {parallel zur K 252) des Planungsgebietes zur Anbindung an den zentralen Bereich von Seelze-
Sad mit Kita, Spielplatz und Stadtplatz und an den Stadtkern Seelzes. Wahrend der westl. Full- und
Radweg bereits hergestellt wurde, befindet sich der FuB- und Radweg im Osten zwischen Kita und K 252
noch in Planung.

3.5 Ver- und Entsorgung

Versorgung

Elektrizitat
Cie Versorgung des Plangebiets mit Elekirizitat ist durch die Anbindung an das vorhandene Stromnetz
gewahrleistet.

Trinkwasser
Cie Versorgung des Plangebiets mit Trnkwasser ist durch die Anbindung an das vorhandene
Trinkwassernetz gewahrleistet.

Gas
Die Gasversorgung im Geltungshereich wirde durch eine von der Ortschaft Déteberg verlegte HD-Leitung
und ca. 3 HD-Stationen realisiert und ist somit sichergestellt.

Entwisserung

Die Graben Ha 11 und Ha 6 an der Sidostecke des B-Plangebiets werden in den Regenwasserkanal
eingeleitet. Der bestehende Verlauf des Grabens Ha 11 wird aufgehoben. Bis zum verrohrten Verlauf wird
der Graben, der hier schon Bestandteil der stddtischen Kanalisation ist, offen gefiihrt. Die durch die
Kanalverlegung aufgegrabenen bzw. abgehéngten |landwirtschaftlichen Drénageleitungen sind durch neue
Crénagen am Gebietsrand abzufangen und an die Kanalisation bzw. die Grében anzuschlielen.

Die Entsorgung des héuslichen Abwassers und des Niederschlagswassers soll in getrennten
Kanalsystemen erfolgen.
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 der Stadt Seelze Stand: 10.11.2008

Cabei ist die Regenwasserentwésserung ber drei Teilgebiete geplant:

1. entlang K 252 nach Suden, jeweils Stiche nach Osten in die PlanstralRen bzw. Privatwege, Ubetleitung
am Nordostrand zum neuen Verlauf der Bredenbeeke

2. nordlicher Teil Martenkamp und zentraler Platz, Uberleitung zum bestehenden Verlauf der Bredenbeeke
von Norden

3. stdlicher Tell Martenkamp und ostlicher Tell Martenkamp, Uberleitung zum bestehenden Vedauf der
Bredenbeeke von Siden.

Das Schmutzwasser aus dem Gebiet des 2. Bauabschnitts muss zum Pumpwerk am FuRpunkt der
Amsterdamer Gracht gefihrt werden. Im Zuge des Baus des 1. Bauabschnitts wurde der Kanal bis zum
s{idlichen Ende der Amsterdamer Gracht verlegt. Es ergeben sich drei Hauptstrénge des SW-Kanals, von
denen kleinere Stichleitungen abzweigen:

= entlang K 252 nach Sdden, dann Martenkamp nach Osten,

Z1  Bauerwiese, zentraler Platz, Verlangerung Martenkamp,

2 Thymianweg, Martenkamp nach Stden, dann Martenkamp nach Westen.

Die Abgrenzung der Bauphasen etforderte fir die 1. Bauphase die Veregung der Bredenbeeke. In der
sidostlichen Ecke der Bauphasen sind tempordre Uberleitungen der Graben Ha 6 und D6 12 in den
Graben Ha 11 sowie vom Graben Ha 11 zum bestehenden Verauf der Bredenbeeke erforderlich. Ggf. ist
die Eintefung des Grabens Ha 11 erforderlich. Der genaue Verlauf der tempordren Ubedeitungen kann
nach endgiiltiger Festlegung der Abgrenzung der Bauphasen festgelegt werden.

Fir das Abfangen der Drénagen der landwirtschaftlichen Flachen git analog, dass die durch die
Kanalverlegung aufgegrabenen bzw. abgehéngten landwirtschaftlichen Dranageleitungen durch neue
Drénagen am Gebietsrand abzufangen und an die Kanalisation bzw. die Graben anzuschlieffen sind.

3.6  Bindungen fiir die Erhaltung und das Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb des Geltungshereichs des Bebauungsplans Nr. 45 wurden zur Vermeidung und Kompensation
von Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft und damit hier insbesondere:

20 zur Minderung der dkologisch negativen Auswirkungen der Neubebauung

2 zur Gestaltung und Gliederung der Strallenrdume

= zur Verbesserung der Wohnqualitat

= zur Erhaltung der heimischen Flora und Fauna

= zur Erhaltung visueller Fihrungsstrukturen

textliche Festseizungen getroffen. Die Festsetzungen berlcksichtigen die Empfehlungen des
Umweltberichts zum Bebauungsplan Nr. 45 und werden in der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45

{ibernommen.

Der Bebauungsplan Nr. 45 trifft Festsetzungen zu Baumpflanzungen an und in den offentlichen Stralten
und in Verbindung mit dffentlichen Stellplétzen. Aus funktionalen Griinden sind die Baumstandorte nicht
zeichnerisch, sondern textlich festgesetzt.

Die genaue Positionierung fir die noch herzustellenden Straflen erfolgt in Abstimmung mit den
Grundstickszuschnitten und —zufshrten. Die Anzahl der B&ume nchtet sich nach den mindestens
méglichen Baumpflanzungen.
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 der Stadt Seelze Stand: 10.11.2008

Der Bebauungsplan Nr. 45 trifft weiterhin Festsetzungen zur Mindestbegrinung der Baugrundsticke. Um
die Mindestbegrinung auf den Grundsticken sinnvoll umsetzen zu kdnnen, wird als malgebliche
GrundsticksgroBe 250 m? festgesetzt.

Das bedeutet das fir die ersten 250 m?® Grundstiick ein halb- oder hochstammiger Laub- oder Obstbaum
und 10 standortgerechte Laubgehdlze oder 50 m? standortgerechte bodenbedeckende Stauden zu pflanzen
sind. Je weitere angefangene 250 m® Grundstiick ist ein zusatzlicher halb- oder hochstammiger Laub- oder
Obstbaum und 10 zusétzliche standortgerechte Laubgehtlze oder zusatzliche 50 m?® standortgerechte
bodenbedeckende Stauden zu pflanzen.

Um Pflanzungen auf kleinen Grundsticken (Reihenhauser} unter 180 m® Grundstiicksfiache sinnvoll
umseizen zu kdnnen sind diese hiervon ausgenommen und gesondert geregelt. Das bedeutet das auf dem
Grundstick ein halb- oder hochstammiger Laub- oder Obstbaum und 5 standortgerechte Laubgehblze oder
25 m? standortgerechte bodenbedeckende Stauden zu pflanzen sind.

3.7 Schallschuiz

Bereits zu einem frihen Zeitpunkt wurde der Gutachter in das Verfahren der Aufstellung des
Bebauungsplanes 4% einbezogen:

1. ,Schalltechnische Untersuchung, Stufe 1° vom 04.05.2000, Fritz GmbH, Beratende Ingenieure VBI

2. .Schalltechnische Untersuchung zum Strukturkonzept fir die stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme
Seelze-S0d, Stufe 2: Optimierung der Larmschutzmalaahmen® vom 28.06.2000, Friz GmbH, Beratende
Ingeneure VBI

3. ,Schalltechnische Untersuchung zum Strukturkonzept fir die stadtebauliche Entwicklungsmalnahme
Seelze-S0d, Stufe 3" vom 24.07.2000, Friz GmbH, Beratende Ingenieure VBI

4. Schalltechnische Untersuchung zum Strukturkonzept fir die stadtebauliche Entwicklungsmalnahme
Seelze-S0d, Ergénzende Betrachtung zum 2. Bauabschnit' vom 28.04.2005, Fritz GmbH, Beratende
Ingenieure VBI

5. ,Schalltechnische Untersuchung zum Strukturkonzept fir die stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme
Seelze-S0d, Erganzende Betrachtung zu einem Uberarbeiteten Planungskonzept fir den 2. Bauabschnitt”
vom 22.08.2005, Fritz GmbH, Beratende Ingenieure VBI

6. ,Uberprifung der schalltechnischen Belange im Zusammenhang mit Anderungen des
Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes” vom 26.05.2009, Friz GmbH, Beratende Ingenieure
VBI

Das Entwicklungsgebiet liegt im Einwirkungsbereich von Schienenverkehrsanlagen (Rangierbahnhof
Seelze, Strecke Hamm / Westfalen-Hannover Hbf, Wunstort-Lehrte}. Weitere Verkehrslarmeinwirkungen
enistehen durch die Bundesstraile B 441, die parallel zum Zweigkanal Linden verauft und die Kreisstrale
K 252, die von Norden nach Siden durch das Entwicklungsgebiet bzw. westlich angrenzend an das
Plangebiet fihrt.

Zur Ermitthung und Bewertung der Immissionssituation wurden bereits bei Beginn der stadtebaulichen
Entwicklungsmalinahme schalltechnische Untersuchungen unter verschiedenen Fragestellungen
durchgefiithrt. Konkrete Untersuchungen fiir den zweiten Bauabschaitt wurden im April und August 2005
durchgefihst.

Schalltechnische Untersuchungen zum Gesamtgebiet der Stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme
Seelze-Sid / Strukturkonzept
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 der Stadt Seelze Stand: 10.11.2008

Cie schalltechnischen Untersuchungen zum Strukturkonzept stellen als Ergebnis heraus, dass die
QOrientierungswerte der DIN 18005 am Tage in weiten Bereichen des Gesamigebietes eingehalten, nachts
iedoch grol¥fiachig (berschritten werden. Allerdings kann durch eine optimierte Vertellung der Nutzungen
im Gesamigebiet und mit einer sinnvollen Kombination von aktiven und passiven Schallschutzmalnahmen
die Larmsituation innerhalb des Gesamtgebietes deutlich verbessert werden.

Cie in drei Stufen durchgefihrten schalltechnischen Untersuchungen stellen dar, dass durch die nach dem
Strukturkonzept vorgesehene Bau- und Nutzungsstruktur ein wesentlicher Beitrag zur Minderung der
Belastungen innerhalb der Wohnungshauflachen geleistet wird. Die Anordnung von weniger [drmsensiblen
Nutzungen im unmittelbaren Umfeld des Hauptlarmemittenten (Rangierbahnhof} sowie viergeschossige, zur
Larmquelle hin geschlossene Baukdrper in der ersten Bebauungsrethe entlang des Kanals bewirken eine
Abschirmung fir die dahinter liegenden Wohnbauflachen. Durch die Optimierung der Gebaudestruktur kann
so eine Entlastung innerhalb des Plangebietes am Tag erreicht werden.

Im Rahmen der zweiten Stufe der schalltechnischen Untersuchung wurde gezeigt, dass eine Einhaltung
oder Unterschreitung der Orienterungswerte im Nachtzeitraum groBflachig durch weitere aktive
Larmschutzmalnahmen nicht erreicht werden kann. Zwar ist grundsétzlich der aklive Larmschutz dem
passiven Schutz vorzuziehen. Daher wurde auch untersucht, welche Pegelminderungen durch eine
Larmschutzwand am Sidrand der Bahnanlage mi einer stédtebaulich vertretbaren Hohe von 8 m uad einer
optimierten Lange von 1.600 m erreicht werden konnen. Es zeigte sich aber dabei, dass die erzielbare
Pegelminderung im Entwicklungsgebiet nur maximal 2 dB(A)} betragt. Pegeldifferenzen von 0 bis 3dB(A)
werden nach allgemeiner Auffassung als unwesentlich bezeichnet. Aufgrund des erheblichen Ausmalies
des stédtebaulichen Eingriffs in die Landschaft und die Bahnanlage, des hohen konstruktiven Aufwands
und der betrachtlichen Kosten {ca. 4 Mio. Euro) einer auf 8 m Hohe zu bemessenen Larmschutzwand
kommt es zu einem unangemessenen Verhaltnis zwischen Aufwand und Larmminderungsvortell, so dass
die Ernchtung einer Schallschutzmaftinahme am Rangierbahnhof im Ergebnis nicht gerechtfertigt erscheint.
Cie Belange des Schallschutzes werden daher hier zuriickgestellt, gleichwohl soll jedoch ein ausreichendes
Schutzbedirfnis durch andere geeignete Mallnahmen erreicht werden.

Ca das Erfordernis aufgrund der dargestellten Sachverhalte vor allem im Nachtzeitraum besteht und
Aulenwohnbereiche nach allgememer Auffassung vorwiegend im Tagzeitraum genutzt werden, kann
ausreichender Larmschutz durch passive Schallschutzmalnahmen erreicht werden.

Im Ergebnis kann somit durch eine sinnvolle Kombination wvon aktven und passiven
Schallschutzmalnahmen die L&rmsituation innerhalb des Entwicklungsgebietes deutlich verbessert
werden. Begleitende, den Schallschutz betreffende Festsetzungen im Bebauungsplan ermdglichen eine
Konfliktminderung und gewahrleisten, dass im Entwicklungsgebiet und somit auch im Plangebiet durchaus
gesunde Wohnverhéltnisse geschaffen werden kdnnen.

Schalltechnische Untersuchungen zum 2. Bauabschnitt {Plangebiet)

Durch zwei ergénzende schalltechnische Betrachtungen zum 2. Bauabschnitt/Plangebiet, welche auch die
hier geplante bzw. ermdglichte Bebauung berlcksichtigen, wurde gepriift, welche Gerduschbelastungen
konkret innerhalb des Plangebietes wahrend der verschiedenen Ausbauphasen zu erwarten sind.

Mit Ratsbeschluss zur Nichtverdegung der B 441 ergibt sich folgende fir eine Bebauung im Plangebiet
relevante Immissions-Situation:
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 der Stadt Seelze Stand: 10.11.2008

Tageszeitraum

Es ergibt sich, dass die Eigenabschirmung der Gebdude im 2. Bauabschnitt/Plangebiet bereits zu einer
Reduktion der Beurtellungspegel innerhalb des Plangebietes fuhrt. Die Gerduschbelastung liegt auf den
Wohngrundstiicken tagsiiber zwischen 55 und 60 dB(A). Zwar wird der Orientierungswert fir allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A} geringfligig tberschritten, der Onentierungswert fir Mischgebiete von 60 dB{A)
jedoch eingehalten. Unter Berlicksichtigung dieses Rahmens sowie der im Plangebiet vorhandenen,
vorstehend beschriebenen besonderen S#uation, wonach auch umfangreiche zusétzliche aktive
Larmschutzmallnahmen keine wesentlichen Pegelminderungen herbeifGhren wirden, liegt die
Gerduschbelastung  tagstber innerhalb des in  der stadtebaulichen Planung akzeptablen
Abwéagungsspielraumes. Dies auch deshalb, da selbst durch eine mogliche spétere Bebauung ndrdlich und
gstlich des Plangebietes zum Rangierbahnhof aufgrund der vorhandenen Abstande {mehr als 100 m)
ebenfalls kaum schalltechnische Wirkung fir den Tageszeitraum ergaben.

Tagstber verbleiben erhdhie Gerauschbelastungen (iber 60 dB(A}} im direkt an die K 252 angrenzenden
Bereich. Das stadtebauliche Konzept wurde jedoch in diesem Bereich optimiert, indem die Abstande der
Wohngrundsticke mit Herstellung des Martenkamps vergroliert wurde, dass die hinterliegenden Bereiche
nicht mehr betroffen sind.

Im Ergebnis ist daher innerhalb des Tagzeitraumes eine Konfliktfreiheit vorhanden, so dass ergénzende
passive Schallschutzmalnahmen nicht erforderlich sind.

Nachzeitraum

Innerhalb des Nachtzeitraumes wird die L&rmbelastung durch die Schienenverkehrslarmemissionen,
ausgehend vom Rangierbahnhof Seelze, bestmmt. So wird der Orientierungswert fiir Wohngebiete (45
dB(A} fir allgemeine Wohngebiete} nachts im Durchschiitt um rund 8 dB(A} dberschritten (Pegel zwischen
50 und 55 dB(A)). Aufgrund des flachenhaften Charakters der Larmquelle und der gegebenen
Abstandverhélinisse ist eine wirksame Abschirmung durch L&rmschutzwénde oder —wélle, wie vorstehend
beschrieben, nicht realisierbar. Auch durch eine mdgliche spatere Bebauung zwischen Plangebiet und
Rangierbahnhof wéren nur kleinrdumig genngfigige Pegelminderungen zu erzielen. Daher sind im
Plangebiet ergénzende passive Schallschutzmalnahmen zur Gewshrleistung eines ausreichenden
L&rmschutzes erforderlich.

Ergebnis und Festsetzung von Schallschutzmalnahmen

Als Ergebnis der Schalluntersuchungen sind im Plangebiet bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten auf
Grund der Immissionen aus Verkehrslarm gemal § 9 BauGB fir Wohnungen und Aufenthaltsréume
bauliche Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen. Nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau —
Anforderungen und Nachweise, Ausgabe 1989} sind zum Schuiz von Aufenthaltsraumen gegen Aulenlarm
die Anforderungen an die Luftschalldammung von AuRenbautellen gemaR Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9
einzuhalten.

Da innerhalb des Plangebietes die Gerduscheinwirkungen aus Verkehrslarm im Nachtzeitraum kritischer zu
bewerten sind als im Tagzeitraum, ist der ,maligebliche AuRenl&drmpegel’ aus dem Beurteilungspegel fir
die Nacht {22.00 bis 06.00 Uhr} zu bestimmen, wobei zu den errechneten Werten neben den in der DIN
4109, Z#fer 55 geforderten 3 dB(A} ein Zuschlag von 10 dBIA) zu addieren ist. Dieser Zuschlag
berlicksichtigt das erhthte Schutzbedirfnis innerhalh des Nachtzeitraumes, dem in der DIN 18005 durch
die um 10 dB(A) geringeren Orientierungswerte fiir den Nachtzeitraum im Vergleich zum Tagzeitraum
Rechnung getragen wird. GemaR Schallgutachten vom 26.05.2009 sind die Gebéude bzw. Grundstiicke
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 der Stadt Seelze Stand: 10.11.2008

nordlich der Stralle Wieskamp dem L&rmpegelbereich IV, alle weiteren Gebéude bzw. Grundstiicke dem
Larmpegelbereich Il zuzuordnen. Die Larmpegelbereiche sind entsprechend in der 1. Anderung
festgesetzt.

Fir Raume, die dem dauerhaften Aufenthalt im Nachtzeitraum dienen (Schlafzimmer, Kinderzimmer), ist
der Innenschallpegel fir von aulen in Aufenthaltsrdume eindringenden Schall unter Ber{icksichtigung von
gekippten Fenstern (Rw= 15 dB) zu ermitteln. Uberschreitet der so bestimmte Innenschallpegel die in der
VDI 2719, Tabelle 6, Zelle 1 genannten Anhaltswerte, so sind Schallschutzldftungen fir diese Raume
zwingend erfordedich. Liegt der Innenschallpegel in dem in Tabelle 6, Zelle 1 genannten Toleranzhereich,
so wird der Einbau von Schallschutzliftungen empfohlen.

Der Einzelnachweis des erfordedichen passiven Larmschutzes auf der Grundage der DIN 4109 oder der
VDI-Richtlinie 2719 ist zulassig.

Begriindung der Festsetzungen zu 6rtlichen Bauvorschriften

Da die planungsrechtlichen Festsetzungen allein nicht ausreichen die gewlnschte gestalterische Ordnung
zu sichern, werden sie durch Gestaltungsfestsetzungen ergénzt.

Die Festsetzungen sollen eine durchgdngige gestalterische Wirkung sicherstellen, Storungen im
offentlichen Raum reduzieren und somit das Ortsbild stérken.

3.8 Fassaden- und Dachgestaltung

Aus gestalterischen Grinden soll die Materialwahl beschrankt werden, so dass hochglénzende,
reflektierende und glasierte Materialien fir Fassaden und Dacher nicht zuldssig sind.

Zur Ausbildung eines pragnanten und homogenen Ortshildes sichert die Stadt Seelze Gher die
Entwicklungsmalnahme, dass nur Baumaltnahmen mit grauen, roten und braunen Farbidnen fir die
Dachsteine- und ziegel umgesetzt werden.

Im Bebauungsplan soll die Palette der méglichen Dachfarben eingeschrénkt werden, um das
Erscheinungsbild so auch nachhaltig zu sichern.

Um ein breites Spekirum in der Bauausfihrung zu ermdglichen, werden fir die Ausbildung der Déacher
Flachdacher und geneigte Dacher mit einer Dachneigungen bis zu 45° zugelassen.

Aus gestalterischen Griinden ist das Anbringen von Parabolantennen auf dem Dach zu beschranken.

3.9  Werbeanlagen und Warenautomaten

Cas Anbringen von Leuchtschrften, Lauflicht- und Wechselanlagen ist nicht zulédssig, da diese besonders
des Nachts sehr storend wirken und das Wohnen vorrangig gesichert werden soll. Bei der Anbringung
mehrerer Werbeanlagen an einer Fassade sowie bei Aufstellung mehrerer Anlagen auf einem Grundstlck
sind aus gestalterischen Grinden {Integration) diese in gleicher Hohenlage, Hohe und Konstruktion
auszubilden.
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3.10  Einfriedungen und Standorte fiir Miillbehalter

Einfriedungen kénnen aufgrund der unterschiedlichen Eigentumsverhélinisse eine Gestaltungsvielfalt
erreichen, die die réumliche Ausformung und die gestalterische Wirkung der 6ffentlichen Bereiche eines
Baugebietes empfindlich stéren kdnnen.

Ceshalb sind Einfriedungen, die an oOffentliche Flachen grenzen durch Laubgehdlzhecken oder
Maschendrahtzdune und Metallgitterzdune in Verbindung mit vorgepflanzten Laubgehdlzhecken
einzufrieden.

Cie Ausbildung von Einfredungen als Hecken ermdglicht nicht nur eine durchgéngige gestalterische
Wirkung, sondem tragt mafgeblich zur Gestaltung und Glederung der Stralenrdume und zur
Verbesserung der Wohnqualitét bei.

Bei Grundstiicken mit Hausgruppen, deren Vorbereiche fir Stellplatze genutzt werden, ist aufgrund der
geringen Grundstiicksbreite keine durchgangige Wirkung der Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache
zu erzielen. Die durchgéngige gestalterische Wirkung der Laubgeholzhecken soll jedoch auch hier erzielt
werden um das Gesamtbild zu sichem. Hier sind die seitlichen Parzellengrenzen einzufrieden und die
Einfriedungen zur offentlichen Verkehrsflache entfallen.

Die Einfriedungen {Hecken) stellen einen wichtigen Bestandteil der Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen dar
und konnen bei der Bindung fir die Erhaltung und das Anpflanzen von Laubgehdlzen (Festsetzung A 5.9)
angerechnet werden.

Zu breite Unterbrechungen in den Einfriedungen und niednge Hohen der Hecken kdnnen die gewiinschte
Wirkung stark reduzieren bzw. auflosen. Um eine hohe gestalterische Flexibilitdt hinter den Einfriedungen
auf den Grundsticken zu ermdglichen soll neben den Materiglien die Hohe der Einfriedungen mit
mindestens 1,20m festgelegt und Unterbrechungen in den Einfriedungen durch Zufahrten und Eingénge auf
nsgesamt maximal 4m reduziert werden.

Tore sind ein wichtiger Bestandteil der Einfriedungen, so dass auch hier gestalterische Festsetzungen
notwendig sind, um eine durchgéngige gestalterische Wirkung sicherzustellen und Stdrungen im
offentlichen Raum zu reduzieren. Aus diesem Grund sind Tore in einer Hohe von mind. 0,90 m bis max.
1,20m mit senkrechter Stabung auszufihren.

Mdllbehalter sind im Geb&ude zu integrieren oder dirfen in den Vorgartenzonen nur hinter den
Einfriedungen aufgestellt werden, um sie so dem Einblick vom offentlichen Strallenraum zu entziehen.
Curch die Festsetzung wird erreicht, dass die Vorgartenzonen nicht durch ungeregeltes Aufstellen von
Mdllbehaltern gestort werden.

3.11  Garagen und Stellplatze

Garagen kénnen das Erscheinungsbild des dffentlichen Raums stark prégen, da sie sich aufgrund der
geschlossenen, meist autarken, Baugestaltung nur schwer in das Umfeld integrieren lassen. Eine
ungeregelte Verbauung der Baugebiete und starke optische Wirkung zum dffentlichen Raum durch
geschlossene Garagen soll verhindert werden. Die Zu- und Abfahrten zwischen Garagen und &ffentlichen
Verkehrsflachen soll von mind. 3m {Garagenverordnung} auf mind. dm erhoht werden. Die Zu- und
Abfahrten konnen gleichzeitig fir einen zweiten Stellplatz genutzt werden. Carports, als berdachte
Stellplaize sind hiervon ausgenommen, da sie weniger massiv sind und aufgrund threr zur Seite offenen
Baugestaltung eine bessere Embindung in das stadtebauliche Umfeld gewahren.
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3.12 Heizungsanlagen

Um das Erscheinungshild des Baugebietes nicht durch Tank- und Lagervorrichtungen fir Heizungsanlagen
zu beeintrachtigen, sind diese in Geb&uden zu integrieren.

3.13 Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne § 14 Abs. 1 missen einen Mindestabstand von 05 m zur &ffentlichen
Verkehrsflache einhalten um sicherzustellen, dass sie hinter den Einfriedungen positioniert werden und
diese nicht unterbrechen.

3.14 Versickerung

Um den Versiegelungsgrad der Grundstiicke zu beschranken und somit den Eingriff in den Naturhaushalt
zu mininseren, werden Festsetzungen hinsichllich einer wasser- und luftdurchl&ssigen Materialwahl der
Oberflachenbel&ge getroffen.
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4. Naturschutz und Landschafispflege

Cie Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind gem. § 1a BauGB in der Abwégung zu berlicksichtigen.

Fir den Bebauungsplan Nr. 45 stellt der Umweltbericht die zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft dar, bewertet die Eingriffserheblichkeit und legt die erforderlichen Kompensationsflachen und -
malnahmen fest.

Das Plangebiet ist vollstandig durch den Bebauungsplan Nr. 45 beplant. Daher ist fir die Bilanzierung des
Eingriffs hier das Verhdltnis der Festsetzungen des rechiskréftigen Bebauungsplanes zu den
Festsetzungen dieser Bebauungsplananderung mafigebend. Im stdlichen Bereich des Geltungsbereichs
wird der ehemals geplante Fullweg und Grinrandstreifen den Baugrundstiicken angegliedert. Dies stellt
einen positiven Eingriff dar, da der Weg zu 100 % Versiegelung bedeutet hatte. Das stdliche Endstiick des
Martenkamps wird ebenfalls entsiegelt. Hier entsteht ein breiterer Griinstreifen, der wiederum als positiver
Eingriff gewertet werden kann.

Die vorliegende 1. Anderung stellt keinen zusatzlichen erheblich negativen Eingriff dar, da die GRZ der

allgemeinen Wohngebiete nicht verandert wird, somit wird mit der Umsetzung der Mafinahmen aus dem
Bebauungsplan Nr. 45 der Ausgleich erreicht.
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 der Stadt Seelze

Stand: 10.11.2009

5. Flachenbilanz

Es ergibt sich fir den Geltungsbereich der 1. Anderung folgende Flachenbilanz gegeniiber dem

rechiskraftigen Bebauungsplan Nr. 45

Art der Nutzung B-Plan Nr. 45 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 45
Wohnbauflache 37287 m? 38070 m?
Offentliche Grunflache 953 m? 606 m?
Stralenverkehrsflache 5804 m? 5.368 m?
Gesamt 44 044 m? 44 044 m?
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 der Stadt Seelze Stand: 10.11.2008

6. Gesamtkosten

Wie die Flachenbilanz zeigt enfstehen der Stadt Seelze durch die Bebauungsplananderung weniger
Kosten als in der urspringlichen Planung. Die Stadt muss etwa 350 m® weniger &ffentliche
Griinflachen und ca. 440 m? weniger Verkehrsflache herstellen. Im Gegenzug kénnen knapp 800 m?
Wohnbauflache zusatzlich vermarktet werden.

Fur das Anderungsverfahren entstehen lediglich Kosten fiir Vervielfaltigungen und Verdffentlichungen.
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