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1.0 PlanungsanlaBund Festlequng dringenden Wohnbedarfes:

Der Rat der Stadt Seelze hat in seiner Sitzung am 25.03.1893 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
49 fiir den ST Letter mit dem Ziel beschlossen, fiir die GemeindestraBe "Am Kalkofen" an der Ostseite
eine einreihige Bebauung zuzulassen. Sie soll durch ihre gestalterischen Anspriiche an die anderen Bau-
kérper und durch Eingriinung der Grundstiicke einen Ubergang zur freien Landschaft ostwérts schaffen.
Dadurch wird eine Arrondierung der Bebauung im Bereich der Splittersiediung Letter-Siid angestrebt.

Die Stadt Seelze liegt im Ballungsraum der Landeshauptstadt Hannover. Der anhaltende wirtschaftliche
Aufschwung dieser Region bedingt einen stindigen Zustrom an Bevélkerung. Wanderungsvorgénge in-
nerhalb der Region filhren zu einer erhthten Wohnraumnachfrage in den an die Landeshauptstadt
Hannover grenzenden Landkreisgemeinden.

Die 1993 vorgelegte Studie des Kommunalverbandes Grofraum Hannover "Einwohnerentwicklung von
1992 bis 2010 fiir den GroRraum, die Landeshauptstadt und den Landkreis Hannover" ermittelt unter Zu-
grundelegung zuriickhaltender Rahmenbedingungen fiir das Gebiet der Stadt Seelze einen Wohnungs-
bedarf von 5463 zus#tzlichen Wohnungen bis zum Jahr 2010. Dies entspricht bei einer Ausgangszahl
von 14.011 Wohnungen (Stand 1. Jan. 1993) einer Steigerung um 39 %. Der prognostizierte Bedarfszu-
wachs liegt dabei deutlich iber dem der Landeshauptstadt Hannover (12%), des Landreises Hannover
(20,6%) und des GroRraumes Hannover (16%). Mitverantwortlich fiir diese Differenz ist u.a. die beson-
ders giinstige Lage und Anbindung des Stadtgebietes an das Dienstleistungs- und Arbeitsmarktzentrum
Hannover.

Die Stadt Seelze hat aufgrund der vielen unterschiedlichen Entwickiungen, die das Stadigebiet
beeinflussen, nur noch wenige Bereiche, die einer Wohnbauentwickiung zugefithrt werden knnen, ohne
daR hierdurch besondere Probleme hinsichtlich vorhandener immissionen, Eingriffen in groBriumige
Landschafts- und Naturriume oder der verkehrlichen Anbindung entstehen.

In den gréReren stidtisch geprigten Stadtteilen Letter, Lohnde und Seelze stehen keine Siedlungserwei-
terungsflichen zur Verfiigung. In den dorflich geprégten Staditeilen Almhorst, Dbteberg, Harenberg,
Kirchwehren und Lathwehren ist eine die Charakteristik erhaltende Entwicklung notwendig mit der
Konsequenz einer restriktiven Wohnbaulandausweisung.

Im Stadtteil Dedensen werden die Festsetzungen des seit September 1993 rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes 10 "Neue Wiesen" nach AbschluB des Offentlich-rechtlichen Umlegungsverfahrens
voraussichtlich ab 1994 Kkurzfristig realisiert. Auch dieser Bebauungsplan wird der Deckung des
dringenden Wohnbedarfs der Bevdlkerung bis zu 70 Wohnungseinheiten zur Verfiigung stellen.

im Stadtteil Giimmer ist die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 6 weitestgehendst abgeschlossen, der
zu einer Verdoppelung der Zahl der ortsansdssigen Bevélkerung gefiihit hat. Die westlich des
Bebauungsplanes Nr. 6 anschlieBenden Flichenreserven kdnnen nicht kurzfristig dem Wohnbaumarkt
zugefiihrt werden, weil das Sozialgefiige nicht zerstdrt werden darf.

Gleiches giit fiir den Stadtteil Velber, in dem derzeit der Bebauungsplan Nr. 12 mit rd. 50
Wohnungseinheiten realisiert wird.

In diesem Umfeld steht der Bebauungsplan Nr. 49 fir den Stadtteil Letter. Der Bebauungsplan wird fiir
die Deckung des dringenden Wohnbedarfs der Bevdlkerung bis zu 15 Wohnungseinheiten zur Verfiigung
stellen.

2.0 Raumlicher Geltungsbereich:

Das Plangebiet liegt am 8stlichen Rand der Siedlung Letter-Siid und wird wie folgt begrenzt:

Im Norden:
Nordgrenzen der Flurstiicke 311/4, 329/77 und 312/1/
Sudgrenze der Gemeindestraie "Am Kalkofen".

Im Westen:
Westgrenzen der Flurstiicke 301/5, 301/2, 303/2, 304/4, 304/5, 304/6, 304/11, 305/2, 306/2, 307/2, 308/2,
309/2, 310/2 und 311/4 - Westgrenze der Gemeindestrae "Am Kalkofen".

Im Siiden:

Siidgrenze des Flurstiickes 329/82, Nordgrenze des Flurstiickes 329/83 und von dessem westlichen
Grenzpunkt in gedachter Verlangerung die Gemeindestrale "Am Kalkofen", Flurstiicke 329/77 und 301/5
im rechten Winkel schneidend bis auf die dstliche Grenze des Flurstiickes 302/7 auslaufend.



im Osten:

Von der Ostgrenze der Gemeindestrae "Am Kalkofen", Flurstiick 329/77, in einer Tiefe von 30 m auf die
Flurstiicke 312/1 und 329/82 nach Osten, als parallel zur GemeindstraRe "Am Kalkofen" verlaufende
Ostbegrenzung des Plangebietes zwischen den Nordgrenzen der Flurstiicke 312/1 und 329/83.

Samtliche Flurstiicke befinden sich in der Flur 5 der Gemarkung Letter.
3.0 Bestehende Rechtsverhiltnisse:

Fiir das Plangebiet besteht noch kein verbindlicher Bauleitplan; im Siidbereich grenzt der rechtsverbindii-
che Bebauungslplan Nr. 23 fiir den ST Letter und im Westen schliet der im Aufstellungsverfahren
befindliche Bebauungsplan Nr. 43 fiir den ST Letter an.

3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung:

Den Belangen der Raumordnung und Landesplanung stehen die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
nicht entgegen.

3.2 Entwicklungsgebot:

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Stadt Seelze stellt fiir den Bereich &stlich der StraBe "Am
Kalkofen" eine Wohnbaufidche in einer Tiefe von rd. 45 m dar. Die kiinftige Festsetzung "Allgemeines
Wohngebiet” im AnschluB3 an die siidliche Wohnbebauung nordwérts in einer Linge von rd. 290 m bei ei-
ner geplanten Bautiefe von 30 m ist somit nach 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fldchennutzungsplan
entwickelt.

4.0 Naturrdumliche Gegebenheiten:

Zur Zeit wird das Plangebiet landwirtschaftlich genutzt. Im Norden grenzt es an den ostwirts
verlaufenden Wirtschafisweg, dessen westliche Fortfilhrung die abgeknickte GemeindestraBe "Am
Kalkofen" ist und die die Nordbegrenzung der Siedlung Letter-Siid bildet. Das Gel&nde f4lit leicht von
Siiden nach Norden ab. Ein schiitzenwerter Bewuchs ist nicht vorhanden.

4.1 Planungsumfeld:

Westlich der Gemeindestrale "Am Kalkofen" schlieRt sich das Wohngebiet Letter-Siid an. Es besteht
tiberwiegend aus freistehenden Einzelh&usern mit max. zwei Geschossen; im Siden grenzt eine
Reihenhauszeile an. Die Spilittersiediung dient {iberwiegend dem Wohnen in der Ndhe des Stadtrandes
Hannover. Eine gewerbliche Nutzung, wie auch Laden, die der Versorgung der Anwohner dienen, ist nicht
vorhanden. Im Norden und Osten liegen Flachen der Landschaft, die bis zur westlichen Stadtgrenze
Hannovers reichen. Auf der 8stlich an das Plangebiet angrenzenden Ackerfliche befindet sich ein rd.
10000 m?® groRer teils in privater und kommunaler Hand befindlicher Mischwald, der fuBldufig keine
Anbindung hat und nicht erschlossen ist.

Mit Schreiben vim 20.07.1993 regt der Kommunalverband Groraum Hannover an, dieses rd. 150 x 65
m groBe Waldstiick, das auch auBerhalb des Planbereiches liegt, als Gelegenheit zur Verbesserung des
Wohnumfeldes und der Naherholung durch Zuwegungen und Anlegen von Wanderwegen nutzbar zu
machen.

Im wohlverstandenen Interesse des Natur- und Landschaftsschutzes, vorallem aber auch aus der
Tatsache, da} es sich hierbei um eine letzte und unberiihrte Riickzugsfliche des Niederwildes handelt,
wird dieser Anregung nicht nachgekommen. Dem Naherholungswert dieses relativ kleinen Waldes (rd.
10000 m?) ist allenfalls sekundire Bedeutung zuzumessen. Stattdessen bietet sich das zehnfach gréRere
und zusammenhdngende Waldgebiet im Norden an, das in wenigen Minuten fuBldufig erreichbar und
durch Wanderwege erschlossen ist. Zur Aufrechterhaltung eines intakten Naturkreislaufes und des
Fortbestandes eines nur schwer zugénglichen Riickzugs- und Brutgebietes sollte dieses refugiuméhnliche
Areal unberiihrt bleiben, soll es der Werterhaltung des Wohnumfeldes dienen.

Entgegen der Anmerkung des BUND vom 6.1.94 ist festzustellen, da® das Waldstiick &stlich im B-Plan
symbolisiert und damit der Abstand zum Plangebiet ersichtlich ist.



4.2 Stadtebauliche Ziele:

Das Erscheinungsbild des 8stlichen Ortsrandes entlang der Strae "Am Kalkofen" ist derzeit unbefriedi-
gend. Die Einzelhausbebauung entlang der Westseite vorgenannter GemeindestraBe bildet derzeit noch
den AbschiuB3 der Siediung zu den &stlichen Ackerflachen.

Durch den Bebauungsplan Nr. 49 soll mit einer Tiefe von rd. 30 m der Ortsrand abgeschlossen/bzw.
abgerundet werden. Die festgesetzte 1-Geschossigkeit soll dem Ubergang zur freien Landschaft im
Norden und Osten Rechnung tragen.

Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung sollen eine gestalterische Anpassung und den Ubergang zur
Landschaft aus baulicher Sicht verwirklichen helfen.

Eine Fldche zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchem von § m Breite bildet die Einfassung des
Planbereiches nach Norden und Osten.

4.3 Art der baulichen Nutzunq:

Der Bebauungsplan Nr. 49 stellt eine Abrundung der Bebauung an der Ostseite der ErschlieBungsstrake
dar. Die Festsetzung "Allgemeines Wohngebiet" entspricht dem Charakter der im Westen und Siiden an-
grenzenden Wohnbebauung, die in einzelnen Bereichen |I-Geschossigkeit aufweist.

4.4 MaB der baulichen Nutzung:

Die Arrondierung der Siedlung nach Osten unterstreichend, wird fiir die Grundstiicke mit maximal einem
VoligeschoR als Hdchsigrenze eine Grundflichenzahl von 0,3 festgesetzt. Die {iberbaubaren
Grundstiicksfldchen orientieren sich nach Westen zur ErschlieBungsstraRe hin. Eine weitere
ErschlieBung durch StraBen und eine damit verbundene Mehrung versiegelter Flichen ist weder
vorgesehen noch nach dem derzeitigen Fl&chennutzungsplan zuldssig.

4.5 Textliche Festsetzungen:

Im gesamten Plangebiet sind Garagen nur in den iiberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig. Damit soll
errreicht werden, daB keine stérenden Baukdrper den Ortsrand zur freien Landschaft hin beeintrichtigen.
Offene Kleingaragen (Carports) und Stellplétze sind auBerhalb der {iberbaubaren Flachen zul4ssig.

4.6 Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung:

Fiir den Bebauungspian Nr. 49 werden &rtliche Bauvorschriften tiber Gestaltung erlassen, um Dachfor-
men und Einfriedungen mit dem Ziel eines geschiossen wirkenden Gesamteindruckes aufeinander
abstimmen zu kénnen.

Fiir die sich zur ErschlieBungsstraBe hin orientierenden Geb#ude werden Satteldicher mit einer
zuladssigen Neigung bei den Hauptbaukdrpem von 28° - 55° festgesetzt. Fiir Dachaufbauten und
untergeordnete Geb&dudeteile betrigt die Neigung 22° - 55°. Fiir Garagen mit zwei und mehr Einstell-
platzen ist ein geneigtes Dach zwischen 22° - 55° vorgeschrieben. Ausgenommen hiervon sind
Grenzgaragen. Dachaufbauten diirfen 3/5 der Gebdudeldnge nicht iiberschreiten.

Neben dem Erscheinungsbild der die Ostseite der StraBe prigenden Einzel- und Doppelh#user sollen
deren Einfriedungen zum StraBenraum hin einen geschlossenen Gesamteindruck vermittein. Hierbei sind
entlang der StraBe Sichtmauerwerk im Farbton "rot” oder "rotbraun”", Staketenz#une aus Holz und
Hecken nach § 3 zulissig.

Fldchen, die an Landwirtschaftsfiichen im Norden u. Osten anschlieBen, kénnen durch Holz- oder
Drahtz&une, aber auch durch Hecken abgegrenzt werden. Dadurch soll der von Herm L8hr mit Schreiben
vom 12.1.94 dargelegten Befiirchtung, daR sich Trampelpfade zwischen den riickwértigen
Grundstiicksgrenzen und dem ca. 30 m entfemnten Mischwald im Osten bilden, wirkungsvoll begegnet
werden.



5.0 ErschlieRung:

Die im Bebauungsplan Nr. 49 ausgewiesene Baulandtiefe wird durch die GemeindestraRe "Am Kalkofen"
erschlossen. Da es sich ausschlieBlich um Einzel- und Doppelhausgrundstiicke handelt, sind
Einstellplatze auf den eigenen Grundstiicken zu schaffen bzw. dort nachzuweisen.

Mit Schreiben vom 5.1.94 weist die Landwirtschaftskammer Hannover darauf hin, daR die ErschlieBung
der Ostlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen auch weiterhin gewdhrleistet sein mu. Hierzu
wird angemerkt, daR die ErschlieBung dieser Flichen unverdndert iiber den Wirtschaftsweg "Am
Kalkofen" im Norden sichergestellt ist.

5.1 Abwasserbeseitiqung:

Die Entsorgung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Die tiber die Leitungstrasse "Am Kalkofen" zu
entsorgenden Abwisser werden iiber den Sammler Harenberg vom Pumpwerk Doteberg zum
Grofiklarwerk Giimmerwald gepumpt und dort schadlos beseitigt.

5.2 Strom, Gas, Wasser:

Die Stromversorgung erfolgt durch die HASTRA, die Gas- und Wasserversorgung obliegt den Stadtwer-
ken Hannover AG. Alle Versorgungsleitungen sind in der ErschlieBungsstraBe "Am Kalkofen" verfiigbar.

5.3 Abfallbeseitiqung:

Fiir die Entsorgung des Abfalls ist die Abfallbeseitigungsgesellschaft mbH des Landkreises Hannover zu-
sténdig.

5.4 Altlasten:

Bodenverunreinigungen durch erheblich umweltgeféhrdende Stoffe, die eine Kennzeichnung nach 9 Abs.
5 Nr. 3 BauGB erfordern wiirden, sind nicht bekannt. Es liegen auch keine verdachtsbegriindenden Hin-
weise auf das Vorhandensein von Bodenverunreinigungen vor.

Der Landkreis Hannover hat mit Schreiben vom 09.08.1993 darauf hingewiesen, daR ca. 250 m
slidwestlich des Plangebietes die Altablagerung mit der Katastemummer 14-8-5 liegt. Diese Fl&che
befindet sich im rdumlichen Geftungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 43 fiir
den ST Letter und ist dort als Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefidhrdenden Stoffen belastet
ist, festgesetzt.

6.0 Fldchenbilanz:

Baugebiet: WA-Gebiet
ErschlieBungsanlage = Verkehrsfliche

8550 gm
3157 gm

gesamt 11707 gm

7.0 Durchfiihrung des Bebauungsplanes:

Da die ErschlieBungsaniagen (Ver- und Entsorgung) im wesentlichen vorhanden sind, ist davon
auszugehen, daB die Festsetzungen des Bebauungsplanes kurzfristig realisierbar sind.

8.0 Voraussichtlich entstehende Kosten:

Die Gemeindestrae "Am Kalkofen" muB an ihrer Ostseite einen zus#tzlichen Gehweg erhalten. Die
Flachen hierfiir stehen zur Verfilgung; die Ausbaukosten betragen ca. 60.000,00 DM, wovon 90 v.H. der
ErschlieRungsbeitragspflicht den Vorschriften des Baugesetzbuches unterliegen. Die Finanzierung wird
in der unmittelfristigen Finanzplanung der Stadt gesichert. AuRerdem befindet sich an der Ostseite der
StraBe "Am Kalkofen" eine Bushaltestelle der USTRA mit einem unbefestigten Wartebereich. Die
Ausbaukosten in H6he von 3.000,00 DM unterliegen nicht der Beitragspflicht.



9.0 Spielplatznachweis:

Aus dem Planbereich Nr. 49 ergibt sich eine maximal fur den Spielplatznachweis anrechenbare GFZ von
rd. 2500 gm fiir die rd. 50 gm Netto-Spielplatzfliche nachzuweisen sind. Im westlichen Siedlungsgebiet in
einer fuBlaufigen Entfernung von rd. 150 m ist im kiinftigen Bebauungsplanbereich Nr. 43 ein Spielplatz
in ausreichender Gr6Re zur Versorgung beider Planbereiche eingeplant.

10.0 BeschiuB- und Bekanntmachungsdaten:

- Aufstellungsbeschiuf vom Rat gefafit am 25.03.93 und ortsiiblich
bekanntgemacht am 02.04.93

- Frithzeitige Biirgerbeteiligung ortsiiblich bekanntgemacht am 31.03.93 und durchgefiihrt vom 05.04.93
bis einschlieflich zum 06.05.93

- Offentliche Auslegung (verkiirzt) beschlossen am 09.12.1993, bekanntgemacht am 15.12.1993.
- durchgefiihrt vom 23.12.1993 bis einschl. 12.01.1994.

- Entscheidung tiber Anregungen und Bedenken und SatzungsbeschluB vom Rat gefaBtam 17.3.1994

STADT SEELZE

L.S.

gez.: Niebuhr gez.: Kohne
Biirgermeister Stadtdirektor



