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1. ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER 1. ANDERUNG DES VORHABENBEZOGENEN
BEBAUUNGSPLANES

1.1. Planungsanlass

Planungsanlass fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 11 Rethe-
ner Kirchweg' ist die Bereitstellung von innerdrtlichem Wohnraum fur unterschiedliche Bevél-
kerungs- und Nutzergruppen sowie der Unterbringung einer sozialen Versorgungseinrichtung
(Tagespflege, Buro mobiler Pflegedienst). Im raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes kommt ein Vorhaben— und ErschlielBungsplan (VEP) gem. § 12
(1) BauGB zur Anwendung. Dieser VEP umfasst das Flurstiick 80/1, Flur 4 der Gemarkung
Grasdorf und ist somit identisch mit dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes. Bindend und Bestandteil der Satzung des Rechtsplanes sind der VEP, ein-
schlieB3lich Ansichten und Vorhabenbeschreibung.

1.2. Ziel und Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Realisierung der im Vorhaben- und ErschlieBungsplanes dargestellten Planung
herzustellen.

Beide Planungen haben die Bereitstellung innerstadtischen Wohnraumes zum Ziel. Eine
Untersuchung zum Wohnraumbedarf und zur Wohnflachenentwicklung der Stadt Laatzen -
unter Beriicksichtigung einer Bevolkerungs- und Wohnungsmarktstudie des Pestel-Instituts
aus dem Jahre 2013- kommt zu dem Schluss, dass die Zahlen der tatsachlichen Bevdlke-
rungsentwicklung eine Neubeurteilung der kiinftigen Wohnraumsituation erfordern.

Aktuelle Prognosen der Region Hannover sprechen fir die Stadt Laatzen von ca. 2 % Zu-
wachs bis zum Jahr 2025 (vgl. Demographiebericht 2015), was einem jahrlichen Zuwachs
von 84 Personen entspricht. Das sind zuziglich der Deckung des Geburtendefizites ca. 200
Personen pro Jahr.

Mit weiter steigenden Grundstiickpreisen und Baukosten findet der Wohnungsneubau oft-
mals im hochpreisigen Segment statt — gerade in den Stadten und deren unmittelbarem Um-
land. Es wird also nicht nur zu wenig gebaut, sondern auch zu teuer.

Dieser Entwicklung steht ein erhdhter Bedarf an Wohnraum-insbesondere bezahlbarem
Wohnraum -gegeniber.

Mieten und Einkommen haben sich entkoppelt. Fir Haushalte mit niedrigem und mittlerem
Einkommen wird es immer schwieriger, bezahlbaren Wohnraum zu finden. Der Wohnungs-
mangel ist damit in der Mitte der Gesellschaft angekommen

Die Kommunen sind hier gefordert, brach liegende Flachen und weitere verfligbare Flachen
fir den Wohnungsbau zu aktivieren. AuRerdem miissen bestehende Restriktionen und Auf-
lagen, beispielsweise im Hinblick auf Gebdudehthen oder Stellplatze, Gberdacht werden.
Entscheidend ist es, die Kosten fur den Neubau zu reduzieren, um Anreize fir eine Auswei-
tung der Bautétigkeit zu schaffen.

Aus stadtebaulicher Sicht sollen kiinftige Wohngebiete/Wohnblocks im Verdichtungsraum
oder Umfeld der Stadte angesiedelt werden, um keine bisher unversiegelten Flachen in An-
spruch nehmen zu missen. Zudem ist das Vorhandensein technischer und sozialer Infra-
struktur nicht nur ein Kosten-, sondern auch ein Qualitatsfaktor.

Problematisch ist in diesem Zusammenhang allerdings oftmals die mangelnde Verfligbarkeit
solcher Flachen. Im vorliegenden Falle ist die Verfugbarkeit gegeben sowie ein Vorhaben-
trager, der das vorliegende Planungskonzept verwirklichen kann und wird.

Das Planungsgebiet liegt zurzeit Uberwiegend brach. Hierbei handelt es sich um eine ehe-
malige landwirtschaftliche Hofstelle.
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Die Planungskonzeption enthalt 58 Wohnungen unterschiedlicher Gro3e und tragt dazu bei,
das Wohnraumangebot der Stadt Laatzen durch Wohnungen unterschiedlicher Gré3e und
Ausstattung fur unterschiedliche Bevélkerungs- und Nutzergruppen zu erganzen (altere und
jungere Menschen, Familien und Alleinstehende).

Die Wohnanlage gliedert sich in drei Baukorper die sich hufeisenartig zum Leinetal hin 6ffnen
und durch eine Tiefgarage miteinander verbunden sind (sh. Vorhaben- und Erschlie3ungs-
plan).

Durch die im anzupassenden Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen, bzw. das
Wohngebiet wird gewdahrleistet, dass sich das Vorhaben in einen stadtebaulichen Gesamt-
zusammenhang einfugt.

2. VERFAHREN

2.1. Verfahrensstand

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Laatzen hat am 06.04.2017, die Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 ,Rethener Kirchweg' im Ortsteil Grasdorf, be-
schlossen. Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 80/1 der Flur 4, Gemarkung Grasdorf.
Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Ver-
fahren gem. § 13 a BauGB: Obwonhl die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nicht erforderlich
ist, wird ein Umweltbericht erstellt und als Teil 1l dieser Begrindung angeflgt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB fand vom 15.09.2017 bis
einschlieRlich 29.09.2017 statt. Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurden keine
Anregungen vorgebracht. Stand der Planung ist die 6ffentliche Auslegung gem. 88 3 (2) und
4 (2) BauGB.

2.2. Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens gem. § 13 a BauGB

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 11 ,Rethener Kirchweg’ wird im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Der
Bebauungsplan dient der Errichtung von Geschosswohnungsbau im Innenbereich durch
Nachnutzung einer landwirtschaftlichen Hofstelle.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung dieses Verfahrens sind gegeben:

1. die in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezogenen
Flachen liegen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage des Ortsteils
Grasdorf. Das Planungsgebiet wurde bereits baulich genutzt.

2. die im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zuléssige
Grundflache liegt unter 20.000 gm,

3. mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 sind keine Zulas-
sigkeiten von Vorhaben begriindet, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung oder dem
Gesetz zur Umsetzung europarechtlicher Vorschriften zum Umweltschutz unterliegen,

4. es entstehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzguter,

Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage und ist weit entfernt von Ge-
bieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européischen Vogelschutzgebieten
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.
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2.3. Planungsgrundlage

Als Planungsgrundlage dient die vom Vermessungsburo Dr. Ing. Kurt Menke aus Garbsen
(OBVI) gefertigte Liegenschaftskarte im Maf3stab 1:1000.

Sie zeigt den derzeitigen Stand der Grundstiickszuschnitte und stellt die flr den Bebauungs-
plan relevanten Stralen und Wege sowie die baulichen Anlagen in unmittelbarer Umgebung

dar (Stand 14. 06 2017).
3. PLANUNGSVORGABEN

3.1. Beschreibung des Planungsgebietes des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 11

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 ,Rethener Kirchweg’ be-
findet sich am Rethener Kirchweg Nr. 6 im Ortsteil Grasdorf der Stadt Laatzen. Auf der Fl&a-
che des Planungsgebietes befand sich eine landwirtschaftliche Hofstelle. Heute existiert dort
,Hahnes Gastehaus'.

Begrenzt wird das Planungsgebiet im Nordwesten durch das Flurstiick 80/40, im Nordosten
durch den Rethener Kirchweg (Flurstiick 128/13 (teilweise) und im Sudosten durch das Flur-
stiick 81/5 (Wohn- und Pflegeheim). Diese Flurstiicke befinden sich in der Flur 4, Gemar-
kung Grasdorf.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 11 Uberplant eine Flache von rund 4.102 m2. Die
Flache befindet sich in privatem Eigentum (Vorhabentrager).

3.2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst das Flurstiick
80/1, Flur 4 der Gemarkung Grasdorf.
Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung.

4. UBERGEORDNETE UND SONSTIGE FACHPLANUNGEN

4.1. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

4.1.1. Landesraumordnungsprogramm
Niedersachsen

' Im Landesraumordnungsprogramm aus dem Jahre
[ 2008 ist die Stadt Laatzen als Mittelzentrum einge-
| stuft. Konkrete Aussagen enthélt das Regionale
Raumordnungsprogramm fir die Region Hannover
(Punkt 4.1 .2).




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 11 ,Rethener Kirchweg‘ , Stadt Laatzen, OT Grasdorf

4.1.2. Regionales Raumordnungsprogramm der Region Hannover

Das Regionale Raumordnungsprogramm der Region Hannover (RROP) aus dem Jahre
2016 weist die Stadt Laatzen als Mittelzentrum aus.

Stadt Laatzen

o, TSR R R

Nachgeordnet zur generellen mit-
telzentralen Funktion der Stadt
Laatzen wird der Ortsteil Grasdorf
als Vorrangstandort fir die Innen-
entwicklung im Bereich der Baufla-
chenentwicklung —im Sinne der
Entwicklung und Sicherung von
Wohnstétten- eingestuft.

Der Bauflachenbedarf soll nach den
. N Vorgaben des RROP vorrangig
A A 1A VA 5 ' - innerhalb der im Siedlungsbestand
Al SN MR LUSIU I G —Eh » verfugbaren Flachenpotentiale ab-

RAS S gedeckt werden.

Die Bereitstellung von Wohnbaufla-
chen soll sozial ausgewogen und
unter Berlcksichtigung der Be-
darfsgruppen erfolgen.

AN T ,\3 e 8 — ‘ Ausschnitt aus dem RROP Quelle: RROP
& 7 P N\ 2016

3
o
5

Im Sidwesten grenzt ein Vorranggebiet fir Hochwasserschutz an das Planungsgebiet an.
Im Nordosten grenzen klimadkologisch bedeutsame Flachen in Form von Kaltluftentste-
hungsgebieten und Grun- und Freiflachen mit hoher und sehr hoher Kaltluftlieferung an das
Planungsgebiet an.

Sonstige das Planungsgebiet konkret betreffende Festlegungen sind im RROP nicht enthal-
ten.

4.1.3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Fir den Bereich des im Flachennutzungsplan
dargestellten Mischgebietes setzt der vorha-
benbezogene Bebauungsplan Nr. 11 im jet-
zigen Aufstellungsverfahren ein Allgemeines
Wohngebiet fest.

Um die planungsrechtliche Voraussetzung fur
die Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 11 zu schaffen, wird der
Flachennutzungsplan gem. § 13 a (2) BauGB
im Rahmen einer Berichtigung entsprechend
angepasst und das Planungsgebiet als
Wohnbauflache dargestellit.
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4.2. Bestehende und angrenzende Bebauungspléne

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 11 besteht bereits ein rechtsgl-
tiger Bebauungsplan aus dem Jahr 1970 mit der Be-
zeichnung Nr. 46 ,Altersheim’.

Das jetzt in Aufstellung befindliche Planungsgebiet

wird dort als Mischgebiet festgesetzt und entspricht so
den Darstellungen des damals giltigen Flachenut-

% zungsplanes.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 11 ersetzt
. nach Inkrafttreten den Teilbereich des Bebauungspla-
s nes Nr. 46 ,Altenheim’ mit der Festsetzung eines

= e Dorfgebietes und setzt diesen Teilbereich aulRer Kraft.
T - ~ Somit grenzt im Norden der Bebauungsplan Nr. 46 mit
seinem aIIgemelnen Wohngebiet und im Siden mit einer Gemeinbedarfsflache ,Kreis-Alters-
und Pflegeheim’ an.

5. PLANUNGSINHALT

5.1. Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Das Planungsziel fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 ist
die Bereitstellung von Wohnraum fiir unterschiedliche Bevolkerungs- und Nutzergruppen.

Neben der reinen Wohnnutzung ist die Unterbringung einer Tagespflegeeinrichtung ein-
schlieBlich eines Biros fur einen mobilen Pflegedienst vorgesehen.

In Anbetracht dieser vorgesehenen Nutzungen wird fir das Planungsgebiet ein allgemeines
Wohngebiet gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB und 8§ 4 BauNVO festgesetzt.

Zulassiqg sind (8 4 (1 und 2) BauNVOQO)

- Wohngebaude

Aus dem Katalog der zulassigen Nutzungen sind nachfolgende Nutzungen nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes:

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Aus dem Katalog der ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen wird nachfolgende Nutzung
als zulassiqg festgesetzt:

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
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Die ausnahmsweise Zulassigkeit von nicht stérendem Gewerbe begrindet sich durch die
geplante Unterbringung einer Tagespflegeeinrichtung mit einem Buro fir einen mobilen Pfle-
gedienst.

Die Beschrankung auf die genannten Nutzungen ist durch die konkrete Bauplanung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes begriindet. Weitere Nutzungen sind nicht vorgesehen.

5.2. MaR3 der baulichen Nutzung

Das Mafl der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung der Grund-
flachenzahl und die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse und der Hohe der einzelnen
Geschosse bestimmit.

5.2.1. Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl ist mit 0,4 festgesetzt. Dariiber hinaus ist eine Uberschreitung der
Grundflachenzahl durch die in 8 19 (4) Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen

- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne des § 14,

- baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird

um 50 %, d. h. bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 zulassig.

Aufgrund der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgelegten Begriinung von Teilen der
Tiefgarage wird die zulassige GRZ auf 0,7 erhéht.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wurde verzichtet, weil das Maf3 der bauli-
chen Nutzung durch die Grundflachenzahl in Verbindung mit den festgesetzten tiberbauba-
ren Grundstucksflachen und der Zahl der zulassigen Vollgeschosse sowie durch den Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan ausreichend definiert ist.

5.2.2. Festsetzung der maximal zuldssigen Vollgeschosse und der Geschoss-
héhen

Im Planungsgebiet ist, bezogen auf den Vorhaben- und ErschlieBungsplan, die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Hiernach ist im Allgemeinen Wohngebiet 1 eine II-
geschossige Bebauung mit einem Ausbau des Dachgeschosses und des Untergeschosses
(keine Vollgeschosse) zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet 2 ist ausschlie3lich eine IllI- geschossige Bebauung mit einem
zusatzlichen Ausbau des Dachgeschosses und des Untergeschosses (keine Vollgeschosse)
zuléssig.

Im Allgemeinen Wohngebiet 3 sind IV Geschosse mit einem Ausbau des Dachgeschosses
und des Untergeschosses (keine Vollgeschosse) zulassig. Die Festsetzung entspricht der
Planung des Vorhaben- und Erschliel3ungsplanes.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist zudem festgesetzt, dass die Geschosshohe fir
die Dachgeschosse (DG) auf maximal 4.50 m, gemessen ab OK FFB (Oberkante Fertigful3-
boden) zur OK Dachhaut aufRenseitig, beschrankt ist. Fur alle anderen Geschosse ist die
GeschoRhdhe auf maximal 3.50 m, gemessen ab OK FFB zu OK FFB, beschréankt.
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5.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

5.3.1. Bauweise

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist gem. § 22 (4) BauNVO
eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Es gilt die offene Bauweise.

Abweichend hiervon sind Geb&ude mit einer Lange von tber 50 m Léange zulassig (8 22 (4)
BauNVO). Zudem ist die Unterschreitung der Abstandsflachen zwischen den einzelnen Ge-
bauden zulassig. In den Bereichen, in denen die Abstandsflachen unterschritten werden ist
eine Baulinie (sh. Punkt 5.3.2) festgesetzt.

5.3.2. Uberbaubare Grundstiicksflache

Innerhalb des Baugebietes (Allgemeines Wohngebiet) ist die Uberbaubare Grundstucksfla-
che durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.

Die damit festgeschriebene Begrenzung der Uberbaubaren Flache begriindet sich durch die
konkrete Bauplanung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

Die Festsetzung der Baulinien erfolgt, um die geplante Unterschreitung der Abstandsflachen
im VEP an diesen anzupassen. Diese Festsetzung begriindet sich mit der Zielsetzung, eine
stadtebaulich und gestalterisch vertretbare, verdichtete Bebauung zur Verbesserung der
Wohnraumesituation in Laatzen unter Bericksichtigung eines vielfaltigen und differenzierten
Wohnraumangebotes zu verwirklichen. Zudem wird durch diese u-férmige Bebauung eine
attraktive Blickbeziehung in das angrenzende Leinetal ermdglicht.

6. VERKEHR

6.1. Verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebietes

Der Ortsteil Grasdorf der Stadt Laatzen wird Uber die Hildesheimer Stral3e an die Stadt Laat-
zen, die Landeshauptstadt Hannover und somit an das tberregionale Verkehrsnetz (Bunde-
sautobahn A 2 und A 7) angeschlossen.

Der 'Rethener Kirchweg’ erschlie3t das Planungsgebiet und wird als eine eher gering belas-
tete Ortsstral3e eingestuft.

Das Planungsgebiet selbst wird Uber Privatzufahrten und private ErschlieBungswege er-
schlossen.

6.2. Ruhender Verkehr

6.2.1. Pkw Stellplatze

Die fur die kunftigen Nutzungen erforderlichen Stellplatze werden entsprechend der Richtli-
nie der Stadt Laatzen in Form oberirdischer Stellplatze (St) und einer Tiefgarage (TG) auf
dem Baugrundsttick sichergestellt.

6.2.2. Fahrrader

Fur Radfahrer stehen innerhalb der Tiefgarage Raumlichkeiten zum Abstellen der Fahrrader
zur Verfugung. Ebenerdige Abstellmdglichkeiten werden im Rahmen der noch zu konkretisie-
renden Freiflachenplanung untergebracht.
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6.3. Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Planungsgebiet ist Uber die Buslinie 346 und die Stadtbahnlinie 4 (Entfernung ca. 500
m) an das offentliche Nahverkehrsnetz angeschlossen.

7. Kinderspielplatz fur Kleinkinder gem. Niedersachsischer Bauordnung (NBauO)

Gem. 8 9 (3) Niedersachsischer Bauordnung (NBauO) ist bei der Errichtung von Gebauden
ab der 6. Wohnung ein Spielplatz fir Kinder im Alter bis zu 6 Jahren anzulegen.

Es ist beabsichtigt, diesen Spielplatz fir Kleinkinder in der festgesetzten Flache zum An-
pflanzen fir Baume und Strducher gem. 8 9 (1) Nr. 25 a BauGB sudlich an die Tiefgarage
angrenzend unterzubringen. Fur den Spielplatz steht —einschlief3lich anzupflanzender Bau-
me und Straucher- eine Flache von 286 m*“ zur Verfugung. Eine separate Festsetzung im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist entbehrlich.

8. AUSWIRKUNGEN DER AUFSTELLUNG DES VORHABENBEZOGENEN
BEBAUUNGSPLANES

8.1. Umweltbezogene Auswirkungen der Planung auf Natur- und Landschaft
Umweltprufung, Eingriffe in Natur und Landschaft, Artenschutz

Die Prufung der Umweltbelange erfolgt im Umweltbericht als Teil 1l der Begrindung. Hier
erfolgen auch Aussagen zur naturschutzfachlichen Eingriffsregelung gemaR § la BauGB
sowie des besonderen Artenschutzes gemaf § 44 ff. BNatSchG.

Da es sich um ein Verfahren gem. § 13a BauGB handelt, ist eine Umweltprifung nicht erfor-
derlich. Der Umweltbericht wird dennoch erstellt, um die Belange des Umweltschutzes und
des Naturschutzes gem. 8§ 1 (6) Nr. 7 BauGB sowie den besonderen Artenschutz gem. § 44
BNatschG angemessen beriicksichtigen zu kénnen. Auf3erdem befinden sich im Planungs-
gebiet geschiitzte Geholzbestande gemal Satzung der Stadt Laatzen.

Im Ergebnis sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiter der Umweltprifung zu
erwarten. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande treten nach bisheriger Erkenntnis nicht
ein, sofern die im Umweltbericht dargestellte Bauzeitenregelung beachtet wird.

Zur Verminderung der Bodenversiegelung erfolgen Festsetzungen zur Begrinung des Da-
ches der Tiefgarage.

Fur das Bauvorhaben missen drei geschitzte Baume entfernt werden. Fir zwei von ihnen
liegt bereits eine Fallgenehmigung vor. Die Genehmigung fur die Fallung einer geschitzten
Hainbuche wird zeitnah erfolgen. Daflr ist eine Ersatzpflanzung von zwei Laubbaumen mit
einem Stammumfang von mind. 18/20 cm erforderlich. Die tGbrigen geschiitzten Baume lie-
gen innerhalb des festgesetzten Pflanzstreifens und bleiben erhalten, ebenso die geschiitzte
Hecke.

Zur Berucksichtigung des naturschutzrechtlichen Vermeidungsgebots erfolgen die unter § 6
der textlichen Festsetzungen des Rechtsplanes enthaltenen Festsetzungen zum Erhalt, zur
Bepflanzung und zur Ergdnzung von Gehdlzbestanden. Ein Ausgleich ist gemalR § 1la
BauGB aufgrund bestehender Baurechte nicht erforderlich.
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8§ 6 Planungen, Nutzungsregelungen, MalBnahmen und Flachen fir Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20, 25 und (6)
BauGB)

6.1 Auf der 3 m breiten festgesetzten Flache zum Erhalt von B&aumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen ist die geschitzte Hecke durch fachgerechte SchnittmalBnhahmen zu
pflegen. Ein radikaler Rickschnitt ("Auf-den-Stock-Setzen") ist nicht zulassig.

6.2 Auf der 5 m breiten festgesetzten Flache zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen sind die vorhandenen Baume und Straucher dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang im Verhaltnis 1:2 durch die unter 6.3 aufgefiihrten Arten und Qualitdten zu erset-
zen. Am Rande des festgesetzten Pflanzstreifens ist entlang des Gebaudes auf einer Lange
von 13 m die Anlage eines 1,50 m breiten Weges mit wasserdurchlassiger Befestigung zu-
lassig.

6.3 Liste der standortheimischen Geholze:

Baume: Esche (Fraxinus excelsior), Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betu-
lus), Rotbuche (Fagus sylvatica), Stieleiche (Quercus robur), Vogelkirsche (Prunus avium),
Winterlinde (Tilia cordata). Qualitat: StU mind. 18/20 cm

Straucher: Haselnuss (Corylus avellana), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Holzapfel
(Malus sylvestris), Pfaffenhut (Euonymus europaea), Salweide (Salix caprea), Schlehe
(Prunus spinosa), Schneeball (Viburnum opulus), Wei3dorn (Crataegus monogyna).

6.4 Auf der 1.40 m breiten festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen an der nordlichen Grundstiicksgrenze sind zur wirksamen
Eingrinung dichtlaubige, schmalkronige, schnittvertragliche Gehdlze anzupflanzen, zu erhal-
ten und bei natirlichem Abgang gleichwertig zu ersetzen. Es sind Heckenpflanzen im
Pflanzabstand von ca. 0,5 m und hochstammige Baume im Abstand von 5 m zu setzen.

Heckenpflanzen: Hainbuche (Carpinus betulus, Eibe (Taxus baccata), Liguster (Ligustrum
vulgare ,Atrovirens‘), mind. 3 x verpfl., Pflanzabstand 0,5 m

Baumarten: Pyramiden-Hainbuche (Carpinus betulus ,‘Fastigiata’), Spitzahorn (Acer plat-
anoides ,Olmstedt’), Stadtbirne (Pyrus calleryana ,Chanticleer‘), Wildbirne (Pyrus communis
,Beech Hill'), Hochst., mind. 3 x verpfl., StU mind. 16-18 cm

6.5 Die festgesetzte Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sudwestlich der festgesetzten Tiefgarage (TG) ist vollflachig zu begriinen. Es
sind mind. 5 Laubbdume, StU mind. 16-18 cm und mind. 20 Blitenstraucher, 2xverpflanzt,
anzupflanzen, zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die Ubrigen Flachen
sind mit einem Landschaftsrasen (z.B. Regelsaatgutmischung 7.4.1 fir Halbschatten), Stau-
den und/oder Bodendeckern zu begriinen. Die Anlage eines Kleinkinderspielplatzes sowie
von Sitzgelegenheiten ist zulassig. Bei der Verwendung heimischer Arten mit dem Stamm-
umfang von 18-20 cm kénnen die Baume als Ersatzpflanzungen angerechnet werden, die
sich aus der Regelung der Baumschutzsatzung der Stadt Latzen ergeben

6.6 Die festgesetzte Flache zum Anpflanzen und zum Erhalt von B&aumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sudwestlich des WA3 ist mit Ausnahme des Weges fir die Feuer-
wehr gartnerisch zu gestalten. Weiterhin sind mind. 2 Laubbdume, StU mind. 18-20 cm der
unter 6.3 genannten Arten anzupflanzen, zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu erset-
zen. Die Baume kdnnen als Ersatzpflanzungen angerechnet werden, die sich aus der Rege-
lung der Baumschutzsatzung der Stadt Latzen ergeben.

7.1 Begrinung Tiefgarage

Die Flache, unter der sich die festgesetzte Tiefgarage befindet ist- mit Ausnahme der oberir-
dischen Stellplatzflache- durch Anlage eines Extensivrasens dauerhaft zu begrinen. Dafir
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ist ein zertifiziertes Regiosaatgut (Herkunftsregion Nordwestdeutsches Tiefland) zu verwen-
den. Im Bereich der privaten Garten an den Terrassen ist auch eine abweichende Gringe-
staltung mdglich.

Folgender Hinweis wurde ebenfalls in den vorhabenbezogenen Rechtsplan aufgenommen:

Beachtung des Artenschutzes

Vor der Beseitigung von Gehdlzen ist durch eine fachlich qualifizierte Person zu prifen, ob
sie als Brutplatz einheimischer Vogelarten oder als Fledermausquartier dienen. Wenn dies
der Fall ist, muss die Fallung auf einen Zeitraum verschoben werden, in dem eine Stdrung
weitgehend ausgeschlossen ist. Sollte dies nicht méglich sein, so ist eine Befreiung gem. §
67 Bundesnaturschutzgesetz von den Verboten des Artenschutzrechtes zu beantragen. Wei-
terhin sind fir die Baumfallungen die zeitlichen Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes
zu beachten. Danach sind Baumfallungen nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 28. Feb-
ruar zulassig.

Weitere und detaillierte Erlauterungen zu Natur- und Landschaft werden im Umweltbericht
(Teil 1l der Begriindung) naher dargestellt und erlautert.

8.2. Larmimmissionen

8.2.1. Allgemeines und Ortliche Verhéaltnisse

Zur Beurteilung der larmtechnischen Auswirkungen der Trasse der Deutschen Bundesbahn
auf das Planungsgebiet, wurde das Ingenieurbiiro Dieter Linz in Wunstorf mit der Erstellung
einer Larmtechnische Untersuchung (Stand 28.08.2017) beauftragt.

Das Planungsgebiet wird Gber den ,Rethener Kirchweg® erschlossen. Hierbei handelt es sich
um eine innerdrtliche Wohnstral3e. Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes wurde vom Ingenieurblro Dr. Schubert eine verkehrstechnische Untersuchung
erarbeitet. In der Studie wird belegt, dass das bestehende Verkehrsaufkommen als eher
gering anzusehen ist. Auch nach Umsetzung der Planung kann das dann entstehende Ver-
kehrsaufkommen als unter der Vertraglichkeitsgrenze liegend angesehen werden (sh. Gut-
achten im Anhang).

8.2.2. Larmbelastung durch die Trasse der Deutschen Bundesbahn

Zitat: ,Die Strecke der Deutschen Bundesbahn (DB) Hannover- Hildesheim verlauft nordost-
lich des geplanten Bauvorhabens. Die DB Strecke liegt im nérdlichen Abschnitt in Dammlage
und weiter sudlich im Einschnitt. Beidseitig sind Larmschutzwande vorhanden.

Anhand der zur Verfigung gestellten Zugzahlen wurden die Emissionspegel der einzelnen
Gleise ermittelt.

Die Emissionspegel im Abstand von 0 m liegen bei ca. 90 dB(A) tags und ca. 92

dB(A) nachts.

Der Schienenbonus von 5 dB(A) wird bei der Emissionsberechnung berucksichtigt’.

8.2.3. Beurteilung der La&rmimmissionen

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass am Tage die Orientierungswerte der DIN
18005 nicht tberschritten werden. Der Orientierungswert nachts wird bei den Hausern 1-3 an
der West-, Nord-, und Ostseite bis zu 8,0 d(A) Uberschritten.
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8.2.4. Larmpegelbereiche

Zitat: ,Nach den vorliegenden Berechnungen liegt das Plangebiet im Larmpegelbereich | und
[I. Fur die Larmpegelbereich | und Il betragt das erforderliche Schalldammmal der Aul3en-
bauteile mindestens 30 dB(A).

Aufgrund der Warmeschutzverordnung ist davon auszugehen, dass zum heutigen Zeitpunkt
in der Regel Fenster mit einem Schalldammmal RW = 30 — 34 dB (Schallschutzklasse 2)
eingebaut werden, so dass in diesem Fall, trotz einer eventuell vorhandenen Uberschreitung
des Orientierungswertes fur WA Gebiete, der notwendige Schallschutz bereits bei tblicher
baulicher Ausfiihrung der Gebaude gewéabhrleistet ist.

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden nachfolgende Festsetzungen empfoh-
len und im Rechtsplan festgesetzt.

Fur Schlafraume sind schalldampfende Liftungsanlagen vorzusehen. Ein schalltechnischer
Einzelnachweis, auf der Grundlage der DIN 4109, ist vorzulegen. Die Gebaude mit der Be-
zeichnung 1-3 liegen vollstéandig im Larmpegelbereich |. Das Gebaude 2 liegt in Teilen des
Obergeschosses im Larmpegelbereich Il. Das Gebdude 3 liegt in Teilen des Obergeschos-
ses ebenfalls im Larmpegelbereich Il. (sh. Immissionsgutachten vom 28.08.2018, Ing.-Bliro
Linz, Wunsdorf).

Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau‘ kann im Rathaus der Stadt Laatzen- Team Stadt-
planung, Wirtschaftsférderung und Grundstiicksangelegenheiten- Marktplatz 13, 30880
Laatzen, eingesehen werden.

Weitere, detaillierte Ausflihrungen zur Beurteilung der Immissionssituation kénnen dem
Schalltechnischen Gutachten entnommen werden.

8.3. Verkehrstechnische Untersuchung (Stral3enverkehr)

Zitat: ,Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde vom Ingeni-
eurbiro Dr. Schubert, Hannover eine Verkehrstechnische Untersuchung zur geplanten
Wohnbebauung am Rethener Kirchweg erstellt.

Als Grundlage der Untersuchung sind im Juni 2017 Verkehrserhebungen auf dem Rethener
Kirchweg durchgefiihrt worden. Aufbauend auf diesen Verkehrsdaten und dem zusatzlichen
Verkehrsaufkommen der geplanten Bebauung werden die zukiinftig zu erwartenden Ver-
kehrsbelastungen auf dem Rethener Kirchweg prognostiziert und die Vertraglichkeit der Be-
lastungen beurteilt.

Die Rethener Kirchweg ist nur gering belastet. Er wird am Werktag von rd. 240 Kfz/24 Std.
befahren. Lkw-Verkehr findet i. d. R. nicht statt. In der Spitzenstunde am Morgen zwischen
7.30und 8.30 Uhr wurden 30 Kfz erfasst. Die Spitzenbelastung am Nachmittag erreicht zwi-
schen 15.00und 16.30 Uhr eine GrdlRenordnung von 20 Kfz/Std. Dartber hinaus wurde der
StralRenabschnitt am Zahltag von rd. 200 Radfahrern befahren.

Der Rethener Kirchweg ist im untersuchten Abschnitt hinsichtlich Funktion und Ausbaustan-
dard als Wohnstral3e einzustufen.

Als Ergebnis der Untersuchungen ist festzuhalten, dass das Verkehrsaufkommen des Be-
bauungsplangebiets vom Rethener Kirchweg ohne weiteres aufgenommen werden kann.
Trotz einer Erhdhung der vorhandenen Verkehrsbelastungen um rd. 50 % sind die Ver-

kehrsmengen nach wie vor gering und liegen noch deutlich unterhalb der Vertraglichkeits-

grenze eines Wohnwegs. MalRnahmen im Rethener Kirchweg sind daher nicht erforderlich’.

Detailliertere Aussagen konnen dem Verkehrsgutachtens entnommen werden.
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8.4. Kosten

Mit Ausnahme des Verwaltungsaufwandes entstehen der Stadt Laatzen in Folge der Pla-
nung keine Kosten.

8.5. Sonstige Auswirkungen

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind keine weiteren Aus-
wirkungen erkennbar zu erwarten.

9. VER- UND ENTSORGUNG

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb der bebauten und ausreichend erschlossenen
Ortslage von Grasdorf.

Hinweis:

Bei Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Leitungen ist ein Sicherheitsabstand gemaf
des DVGW-Regelwerkes GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versor-
gungsanlagen’ zu beriicksichtigen. Dies gilt sowohl fur éffentliche als auch fir private Grund-
stiicke, sofern diese im Trassenbereich von zu verlegenden Ver- und Entsorgungsleitungen
liegen.

9.1. Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt ebenso wie die Gasversorgung durch die enercity Hannover.
9.2. Wasserversorgung

Di(_e Wasserversorgung erfolgt durch die enercity Hannover durch Anschluss an das ortliche
Leitungsnetz.

9.3. Schmutzwasserentsorgung / Oberflachenentwasserung

9.3.1. Schmutzwasser

Die Beseitigung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt durch Anschluss an das vorhan-
dene Schmutzwasserkanalnetz der Stadt Laatzen. Die Abwasser werden zur Klaranlage in
Hannover geleitet.

9.3.2. Oberflachenwasser

Die Beseitigung des anfallenden Oberflachenwassers erfolgt Uber die Regenwasserkanali-
sation der Stadt Laatzen.

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 ,Rethener Kirch-
weg'’ ist nicht mit einer Zunahme der Uber die Kanalleitungen abzufiihrenden Wassermengen
zu rechnen. Die durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ermdglichte bauliche Nut-
zung geht nicht erkennbar tber das bisher schon vorhandene bzw. zuldssige Maf3 hinaus.
Erforderliche Genehmigungen und Erlaubnisse werden im Rahmen der Baugenehmigung
eingeholt.
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9.4. Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Region Hannover
(aha)

Wahrend Abfall- und Wertstoffsacke zur Abholung weiterhin vom Nutzer zur Abholung an der
StralRe bereitgestellt werden mussen, werden feste Behdlter dann bis zu einer Entfernung
von 15 m kostenfrei von 'aha’-Mitarbeitern zum Leerungsfahrzeug und zuriick zum Stand-
platz transportiert. Bei Transportwegen Uber 15 m haben die Nutzer die Wahl, den/die Behal-
ter zur Leerung selbst an der néchst befahrbaren Stralie bereitzustellen oder den - nach
Entfernung gestaffelten - kostenpflichtigen Holservice von 'aha’ in Anspruch zu nehmen.

9.5. Fernmeldeeinrichtungen und sonstige Infrastruktur

Die telekommunikationstechnische Versorgung des Planbereichs erfolgt durch die Telekom.
Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StraRenbau und den Baumaflinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieungsmalRnahmen im Planbereich der Deutsche Tele-
kom Technik GmbH so frih wie mdglich (winschenswert 3 Monate) vor Baubeginn, schrift-
lich angezeigt werden.

10. BRANDSCHUTZ

Der Léschwasserbedarf fir die einzelnen Baugebiete ist nach dem Arbeitsblatt W 405 des
DVGW - unter Berticksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbrei-
tung — mit 1.800 I/min. Gber 2 Stunden sicherzustellen. Ein etwaiger Mehrbedarf ist durch
den Vorhabentrager ggf. nachzuweisen und im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ein-
zufordern. Ausreichende Aufstellmdglichkeiten fur die Feuerwehr sind bericksichtigt.

11. ALTLASTEN

11.1. Bodenkontamination

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wer-
den Untersuchungen zur Bodenkontaminationen in Auftrag gegeben.

Diese Untersuchungen kénnen jedoch erst dann erfolgen, wenn die bestehenden Geb&ude
auf dem Baugrundstiick abgerissen wurden und auch die Bodenversiegelung beseitigt wurde
(Sh. auch Punkt 11.1).

11.2. Kampfmittel

Das Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) hat mit
Stellungnahme vom 03.08.2017 der Stadt Laatzen mitgeteilt, dass die beauftragte Auswer-
tung der zurzeit vorhandenen Luftbilder keine Bombardierung innerhalb des Planungsberei-
ches zeigen.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel wie Granaten, Panzerfauste, Minen etc. gefunden wer-
den, ist die zustandige Polizeidirektion, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst des LGLN-Regionaldirektion Hameln- Hannover umgehend zu benachrichtigen
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12. HINWEISE

12.1. Aussagen zum Baugrund

Ein Baugrundgutachten liegt derzeit noch nicht vor. Die entsprechenden Untersuchungen
kénnen erst nach Abbruch der bestehenden Bausubstanz und Beseitigung der Bodenversie-
gelung durchgefiihrt werden.

12.2. Archaologische Bodendenkmalpflege

Aussagen zur archéologischen Bodendenkmalpflege liegen zum jetzigen Planungsstand
noch nicht vor. In dem in der Planung ausgewiesenen Gebiet ist jedoch mdglicherweise mit
dem Auftreten archdologischer Funde oder Befunde zu rechnen. Daher bedirfen Erdarbeiten
im Planungsgebiet einer denkmalrechtlichen Genehmigung gemanR § 10 des Niedersachsi-
schen Denkmalschutzgesetz (NDSchG). Darin wird dem Trager einer Malinhahme zur Aufla-
ge gemacht, den voraussichtlichen Beginn der Erdarbeiten so frith wie mdglich , mindestens
jedoch 4 Wochen vorher , schriftlich anzuzeigen, damit deren Beobachtung durch die ar-
chéaologische Denkmalpflege stattfinden kann. Die Anzeige ist zu richten an: Niedersachsi-
sches Landesamt fUr Denkmalpflege, Referat Archaologie, Scharnhorststrale 1, 30175
Hannover. Die Anzeigepflicht bezieht sich auf evtl. Rodungsarbeiten, den Oberbodenabtrag
und auf alle in den Unterboden reichenden Erdarbeiten.

13. FLACHENBILANZ

Allgemeines Wohngebiet ca. 4.102 m?
Uberbaubare Flachen ca. 1.367 mz
Tiefgarage ca. 832m?
(davon begrtint ca. 458 m?)
Flachen gem. 8 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB ca. 762 mz
Versiegelte Flachen (Wege, Stellplatze etc.) ca. 664 mz
Sonstiges Begleitgrin ca. 477 mz

14. DURCHFUHRUNG DER BODENORDNUNG
Die Flache des Planungsgebietes befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers. boden-
ordnerische Maflinahmen sind somit nicht erforderlich.
Aufgestellt:

Hahne Wohnungsverwaltung GbR
Leistlinger Strafl3e 10

30826 Garbsen

Unterschrift
Stadt Laatzen
Abteilung
Stadtentwicklung und Stadtplanung

Unterschrift
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Die Begrindung hat zusammen mit dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 11 vom . . bis einschlieBlich . . offentlich ausgelegen und wurde vom
Rat der Stadt Laatzen in seiner Sitzung am gemal 8§ 9 (8) BauGB beschlossen.

STADT LAATZEN

Laatzen, den

Blrgermeister
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TEIL 1l
DER BEGRUNDUNG

UMWELTBERICHT
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