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1. Anlass und allgemeines Ziel der Planung

Am 15.03.2007 hat der Rat der Stadt Laatzen mit Beschluss der Drucksachen Nr.
107a + 107 b/2007 ein ca. 15 ha umfassendes Bebauungsplangebiet mit der Be-
zeichnung Bebauungsplan Nr. 126 C ,Sehlwiese Sud" als Satzung beschlossen. Von
der Fortfilhrung und dem Abschluss des Verfahrens auch fiir die parallel zum Be-
bauungsplanverfahren gefiihrte 71. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde
jedoch abgesehen um keine ErschlieBungspflicht auszulésen.

Die Eigentumsverhaltnisse sind relativ zersplittert, es gibt viele Einzeleigentiimer von
langen, schmalen Grundstiicken, daher war ein Umlegungsverfahren vorgesehen
und wurde mit Beschluss der Drucksachen Nr. 128/2003 vom 08.07.2003 eingeleitet.
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Damals ging man davon aus, dass die ErschlieBung von der Stadt durchgefuhrt vyird.
Bis darliber eine Entscheidung herbeigefiihrt wurde, wurde der B-Plan bewusst nicht
bekannt gemacht, um keine ErschlieBungspflicht auszulésen.

Die ErschlieBungsplanung wurde von der Stadt bei einem Ingenieurbdiro in Auftrgg
gegeben. Es entwickelte fir das gesamte Gebiet eine RingerschlieBung und beziffer-
te die Gesamtkosten auf tiber 7,6 Millionen €. Die Stadt Laatzen hat kalkuliert, wel-
cher Anteil dieser Summe von den Beitragspflichtigen wieder eingenommen wirde
und ermittelt, dass ca. 2,9 Millionen € nicht durch Beitrdge gedeckt waren und von
der Stadt zu finanzieren wéren. Dieser Betrag erschien in Hinblick auf die sich ver-
scharfende Haushaltssituation der Stadt nicht leistbar, so dass nach Alternativen fiir
die Umsetzung des Gebietes gesucht wurde.

Die Alternative ist die ErschlieBung durch einen ErschlieBungstréger. In intensiven
Gesprachen konnte die Niedersachsische Landgeselischaft (NLG) fiir diese Aufgabe
gewonnen werden; sie hat ein eigenes Interesse an dem Gebiet, weil sie dort tber
Grundbesitz verfligt, den sie selbst gern zu Bauland entwickeln méchte und weil sie
liegenschaftliche Méglichkeiten, wie Grundstiickstausch o. &. hat, um sich mit ande-
ren Grundstiickseigentiimern zu einigen.

Die NLG hat die Nachfragesituation analysiert und ein Konzept und eine Zeitplanung
fur die Vermarktung entwickelt. Im Hinblick darauf, dass sie sich mit vielen Vorbesit-
zern einigen muss und die Vorinvestitionen in einem Gberschaubaren Rahmen halten
muss, hat sie einen Gesamtzeitraum von 10 Jahren fir Grundstiicksverhandlungen,
ErschlieBung und Vermarktung veranschlagt. Unter technischen Gesichtspunkten hat
sie bis zu neun Bauabschnitte gebildet, so dass rechnerisch etwa jedes Jahr ein
Bauabschnitt realisiert werden kdnnte.

Die grundsétzliche Konzeption des Bebauungsplanes Nr. 126 C soll auch bei ab-
schnittsweiser Realisierung erhalten bleiben. Bei der Realisierung von einzelnen
Bauabschnitten gegeniiber einer Realisierung in einem Zuge ergeben sich Abwei-
chungen, wie z. B. beim Kanalsystem das zunéchst bei abschnittsweiser Erschlie-
Bung als Sternsystem und erst spéter als Ringsystem ausgebaut werden kann oder
die Vorhaltung zuséatzlicher temporarer Wendeanlagen am Ende von noch nicht wei-
tergefihrten ErschlieBungsstraen oder die Einfithrung neuer oder der Wegfall oder
die Anderung bisheriger Festsetzungen die sich aus der abschnittsweisen Realisie-
rung ergeben. Jedoch bleibt das stédtebauliche Konzept und die daraus abgeleiteten
Festsetzungen des Gesamt-Bebauungsplanes-Nr. 126 C grundsétzlich unverandert.
Dies ist insofern besonders wichtig, als es im Vorfeld des alten Bebauungsplanes
naturgemaB umfangreiche Diskussionen Uber vielfaltige Aspekte gab die letztlich in
eine Gesamtentscheidung und eine Gesamtabwigung eingeflossen sind - sie haben
mit dem Ratsbeschluss ihren Schlusspunkt gefunden.

Mit dem nun zum Satzungsbeschluss vorgelegten Bebauungsplanentwurf fiir einen
ca. 2,3 ha umfassenden, im nérdlichen Teil des Gesamtplanungsgebietes Nr. 126 C
gelegenen Teilbereich soll nun der 1. Bauabschnitt realisiert werden. Dieser Be-
bauungsplan tragt die Bezeichnung Bebauungsplan Nr. 126 C —I — ,Sehlwiese Siid —
1. Bauabschnitt — Nord“.Dieses ca. 2,3 ha umfassende Bebauungsplangebiet liegt im
nérdlichen Teil des Gesamtplanungsgebietes Nr. 126 C und bietet sich aufgrund sei-
ner Lage fiir eine Realisierung an.
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2. Réumliche Lage

Das Plangebiet liegt im Siidosten der Stadt Laatzen an der Gemarkungsgrenze zwi-
schen den Ortschaften Rethen und Gleidingen. Wahrend der nérdliche, am Hang
gelegene Teil des Plangebietes zu Rethen gehért, liegt der sidliche Teil im Bereich
der Ortschaft Gleidingen.

Nordlich des Plangebietes verlauft die Hildesheimer StraBe (KreisstraBe K 260) mit
der Stadtbahnlinie. Im Westen grenzen das Bebauungsplangebiet Nr. 126 B
,Sehlwiese | 1. Anderung und das Bebauungsplangebiet Nr. 126 A 1l Neufassung
~,Am Bahnhof Rethen / Festplatz Rethen“ an das Plangebiet. Weiter sidéstlich in ca.
180 m Entfernung befindet sich das Bebauungsplangebiet 126 D, erschlossen Gber
die Ritterstrale. Im Suden grenzen Ackerflichen an das Plangebiet, die dann in wei-
teren Bauabschnitten mit eigenem Bebauungsplanverfahren als Wohngebiete er-
schlossen werden sollen. In etwa 200 bis 400 m Entfernung zur siidlichen Plange-
bietsgrenze verlduft die Schienentrasse der Deutschen Bahn AG der Strecke Hanno-
ver-Kassel. Dort in ca. 200 m Entfernung liegt ebenfalls ein SchieBstand, der Giber
die RitterstraBe erschlossen wird. Jenseits der Ritterstrae im Siidosten schlieft sich
das Landschaftsschutzgebiet H 40 ,Kiesgrubengebiet Gleidingen“ an.

3. Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 126 C | ,Sehlwiese Sud —
1. Bauabschnitt Nord“ wird begrenzt:

— Im Westen von den westlichen und nordlichen Grenzen der Flurstiicke 80 /2
49/3 und 84/6 der Flur 8 Gemarkung Gleidingen bis zum sudwestlichen
Grenzpunkt des Flurstiicks 83/1 der Flur 4 Gemarkung Rethen. Von dort in
der Gemarkung Rethen Flur 4 ca. 59 m in nérdliche Richtung entlang der
westlichen Grenze des Flurstiicks 83/1 bis zu einer gedachten Linie, die
senkrecht zu dieser westlichen Grundstiicksgrenze auf den sidwestlichen
Grenzpunkt des Flurstiicks 82/7 gefiihrt wird. Dann entlang der westlichen
Grenze des Flurstiicks 82/7 bis zum nordostlichsten Grenzpunkt des Flur-
stiicks 83/1.

- Im Norden durch eine gedachte Linie vom nordéstlichsten Grenzpunkt des
Flurstiicks 83/1, die senkrecht zur westlichen Grenze des Flurstiickes 84/3
an der siidlichen Grenze des dort bestehenden Geb&udes bis auf die 6stliche
Grenze des Flursticks 84/3 gefiihrt wird und von dort durch eine gedachte
Linie auf der nordlichen Grenze eines bestehenden Geb&udes auf dem Flur-
stick 85/14 und seiner Verlangerung auf die westliche Grenze des Flur-
stiicks 85/8. Im weiteren durch die éstliche Grenze des Flurstiicks 85/14 und
die nérdlichen Grenze des Flurstiicks 85/15. Alle Flurstiicke liegen in der
Gemarkung Rethen, Flur 4.

- Im Osten durch die 6stliche Grenze des Flurstiicks 85/15 Gemarkung Rethen
Flur 4. bis zur nérdlichen Grenze des Flurstiicks 50/6 Gemarkung Gleidingen
Flur 8 und westliche Grenze dieses Flurstiickes 50/6 sowie die die westlichen
Grenze des Flurstiicks 75/1 bis auf die stdliche Grenze des Flurstiicks 81/1
ebenfalls in der Gemarkung Gleidingen, Flur 8.
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- Im Siden durch die sudliche Grenze des Flurstiicks 81/1 bis zum nordstli-
chen Grenzpunkt des Flurstiicks 34/1. Von dort durch eine gedachte Linie
senkrecht zur dstlichen Grenze des Flurstiickes 34/1 bis auf 3 m Entfernung
zur 6stlichen Grenze des Flurstiicks 28/1, von dort senkrecht auf eine ge-
dachte Linie in 5m parallelen Abstand zur vorgenannten gedachten Linie bis
zur westlichen Grenze des Flurstiicks 22/2 und der siidlichen Grenze des
Flurstucks 81/1 bis zur westlichen Grenze des Flurstiicks 80/2. Alle Flursti-
cke liegen in der Gemarkung Gleidingen, Flur 8.

4. Bestehende Rechtsverhéltnisse und Planungsgrundlagen

In der Sitzung des Rates der Stadt Laatzen am 08.07.2003 wurde im Parallelverfah-
ren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB der Aufstellungsbeschluss fiir die 71. Anderung des
Flachennutzungsplanes und fiir den Bebauungsplan Nr. 126 C ,Sehiwiese Sud“ ge-
fasst. Beide Verfahren wurden bis zum Satzungsbeschluss bzw. beim Flédchen-
nutzungsplan bis zum Feststellungsbeschluss gefiihrt. Diese Beschliisse wurden
vom Rat der Stadt Laatzen am 15.03.2007 gefasst. Von einer Bekanntmachung der
Beschliisse und somit Wirksamkeit der Bauleitplane wurde jedoch abgesehen, da die
ErschlieBungskosten den Rahmen der von Stadt leistbaren Kostenbeteiligung bei
weitem Uberstieg.

Es wurde nach Alternativen gesucht. Das Planungsgebiet soll nun bauabschnittswei-
se mit einem ErschlieBungstréger entwickelt und tiber einzelne Bebauungspléne rea-
lisiert werden. Der Flachennutzungsplan 71. Anderung als vorbereitender Bauleitplan
soll bekanntgemacht und das Umlegungsverfahren, welches zur Realisierung des
urspriinglichen Planungsgebietes Sehlwiese C erforderlich war, abgebrochen wer-
den.

Mit der im Flachennutzungsplan 71. Anderung fiir das Plangebiet getroffenen Dar-
stellung einer Wohnbaufléche kann der Bebauungsplan Nr. 126 C — | —,Sehiwiese
Siud — 1. Bauabschnitt Nord“ als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angese-
hen werden. Die Planung ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar. Bei dem
Plangebiet handelt sich um eine Siedlungs- / Wohnbauentwicklung an einem Stand-
ort mit dieser Schwerpunktsetzung und einem OPNV- Anschluss. Eine Freiraumver-
netzung B6 / Leineaue wird weiterhin verfolgt und bei Realisierung weiterer Bauab-
schnitte Giber Griinflichenausweisung und Vernetzung von FuBwegverbindungen
geschaffen, die mit diesem Plangebiet, dem Bebauungsplan Nr. 126 C - - Sehiwiese
Sid - 1. Bauabschnitt — Nord“ ihren Anfang finden.

§. Struktur- und Nutzungskonzept
5.1 Stadtebauliches Konzept

Das damalige stadtebauliche Konzept zum Bebauungsplan Nr. 126 C sah eine Be-
bauung mit freistehenden eingeschossigen Einfamilien- und Doppelhdusern sowie
mit zweigeschossigen Reihenhéusern vor. Dieses Bebauungskonzept fugt sich in die
bereits vorhandene Bebauungsstruktur ein und soll beibehalten werden. Die Grund-
stlicksaufteilung kann so vorgenommen werden, dass die Flachen, die fiir die Be-
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bauung mit Reihenh&usern vorgesehen sind, von Norden zu erschlieBen sind und
somit die Garten im Suden liegen.

Das geplante ErschlieRungssystem fiihrt die vorhandenen StralRen aus den angren-
zenden Wohngebieten, Bebauungsplangebiet Nr. 126 A 1l NF ,Am Bahnhof Rethen /
Festplatz Rethen“ und Nr. 126 B ,Sehlwiese I“ 1. Anderung fort. Die ErschlieBung
des Plangebietes - 1. Bauabschnittes erfolgt zunachst durch einen Stich mit Wende-
hammer der bei fortschreitender Bautatigkeit und Realisierung weiterer Bauabschnit-
te in einem Ring, wie es das damalige stadtebauliche Konzept zum Bebauungsplan
Nr. 126 C vorsah, weitergefiihrt werden kann. Die weiteren ErschlieRungsstralen
verlaufen rechtwinklig zu der RingerschlieRung und teilen das Planungsgebiet in
Baufelder, so dass eine bauabschnittsweise Realisierung erfolgen kann. Entlang der
ringférmigen ErschlieBung sollen verdichtetere Bauformen entstehen als in den
Randbereichen.

Das Konzept der 6ffentlichen ErschlieRungsstralen wird durch private Erschlie-
Rungsflachen erganzt. Diese, fiir die private ErschlieBung vorbehaltenden Flachen
werden planungsrechtlich durch die Festsetzung mit einem Geh- und Fahrrecht zu-
gunsten der Anlieger im Geltungsbereich des B-Planes und einem Leitungsrecht zu-
gunsten der Ver- und Entsorgungstrager gesichert.

Gemal dem Grinflachenkonzept zum Bebauungsplan Nr. 126 C, sind im Plangebiet
groRRzigig dimensionierte éffentliche Griinflachen vorgesehen. Sie liegen insbeson-
dere am Rand des Plangebietes und werden durch schmalere Griinziige zum Teil
mit Anbindung an Quartiers- und Spielplatze im Inneren des Plangebietes erganzt,
die der Vernetzung dienen. Durch das Plangebiet 126C | Sehlwiese Siid -1. Bauab-
schnitt Nord — verlauft einer dieser schmaleren Griinziige, der als Teil einer Ostwest-
verbindung die Wohngebiete stiddstlich und westlich des Plangebietes miteinander
fuBlaufig attraktiv verknupft. Eine weitere fulllaufige Griinverbindung befindet sind im
Westen des Plangebietes in Verlangerung des Rilbenganges, der in seinem weiteren
Verlauf Richtung Norden zur Stadtbahnhaltestelle an der Hildesheimer StraRe fiihrt
und in Richtung Siiden durch das Plangebiet und weitere anschlieRende zukiinftige
Bauabschnitte eine Verbindung zu den groRziigig dimensionierten Griinflachen im
Siiden des Plangebietes Sehlwiese Stid mit Anschlussmdglichkeit zu den Leineauen
herstellt.

5.2 Art- und MaR der baulichen Nutzung / Bauweise

Entsprechend dem planungsrechtlichen Ziel, Schaffung von Wohnbaufléche fiir
Uberwiegend Einfamilienh&user, werden die Baugebiete nach § 4 BauNVO als All-
gemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwie-
gend dem Wohnen. Zuléssig sind Wohngeb&ude. Die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke, sind nicht zuldssig bzw. sind nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes.

Die gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, die Anlagen fiir Verwaltung sowie fiir sportliche Zwe-
cke und Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, da das geplan-
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te ErschlieBungssystem nicht auf die durch diese Nutzungen zu erwartende Mehrbe-
lastung ausgelegt ist, d.h. sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe kénnen aus-
nahmsweise zugelassen werden.

Neben der Bebauung von Einzel- und Doppelhdusern werden auch Bereiche fir
verdichtetere Bauformen wie Reihenhausbebauung vorgesehen, die nach dem da-
maligen stadtebaulichen Konzept des Bebauungsplanes Nr. 126 C vornehmlich an
den HaupterschlieBungsstraen mit Nord- oder OsterschlieBung vorgesehen waren
und jetzt im 1. Bauabschnitt ebenfalls dort vorgesehen sind.

Fir eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern wird eine offene Bauweise fest-
gesetzt mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,6. Die Zahl der Vollgeschosse
wird auf ein Vollgeschoss beschrankt.

Bei der verdichteten Bauweise werden zwei Vollgeschosse erlaubt mit einer GRZ
von 0,4 und einer GFZ von 0,8.

Far beide Bebauungsarten gilt, dass die Flachen von Aufenthaltsrdumen auch in
Nicht-Vollgeschossen mitzurechnen sind. Ferner diirfen maximal 2 Wohnungen je
Gebéaude vorgesehen werden. Diese Festsetzungen sollen das Bauvolumen auf das
fur die gewiinschte Bebauung mit Einzel-, Doppel- und zum Teil Reihenhdusern an-
gemessene MalB beschranken.

Zu den Festsetzungen tber das MaR der baulichen Nutzung gehért auch die Textli-
che Festsetzung § 5. Da neben der éffentlichen ErschlieBung ein GroRteil des Plan-
gebietes Uiber private Wege erschlossen wird und diese in der Regel zu 100 Prozent
versiegelt werden, werden diese planungsrechtlich fiir diese Nutzung gesicherten
privaten mit einem Geh- Fahr und Leitungsrecht zu belastenden ErschlieBungsfla-
chen in Anwendung des § 19 (4) BauNVO aus der Anrechnungspflicht herausge-
nommen und dirfen vollstandig versiegelt werden.

ErschlieBungsaspekte sind auch der Grund fiir die getroffene Festsetzung gemaR §
9 (2) Nr. 2 BauGB fiir die Hanggrundstiicke. In diesem durch gesondertes Planzei-
chen gekennzeichneten Bereich ist eine Bebauung der Grundstiicke mit Zu- und Ab-
gangsverkehr nur zuldssig wenn die ErschlieBung von Siiden iiber die festgesetzte
offentliche ErschlieBungsflache rechtlich und tatsachlich vorliegt. Eine ErschlieBung
von Norden uber die Hildesheimer StraRe wird ausdriicklich ausgeschlossen. Eine
ErschlieBung von Norden kommt nicht in Betracht, weil zusétzliche Querungen der
an der Hildesheimer Strae gefiihrten Stadtbahngleise aus Sicherheitsgriinden ver-
mieden werden missen.

5.3. Textliche Festsetzungen zu Graunflichen und zur Bepflanzung

im Plangebiet gibt es einen in Nord-Stid- und einen in Ost-Westrichtung verlaufen-
den Griinzug. Diese Grlinzuige sind Teile eines nach dem Stidtebaulichen Konzept
des Bebauungsplanes Nr. 126 C vorgesehen Gesamtkonzeptes zur Vernetzung und
Durchgriinung des Baugebietes. Um ihre Funktion zu erfillen werden sie als 6ffentli-
che Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Generell sind bis
zu 3 m breite FuR- und Radwege innerhalb der Griinziige zuléssig, die aus Umwelt-
belangen mit wassergebundener Decke auszufiihren sind. Fir die privaten Griinfla-

6



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 126C | ,Sehlwiese Sud - 1. Bauabschnitt” - Seite 7

chen wird keine gesonderte Festsetzung getroffen, dies erfolgt tiber die getroffenen
Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung und die Art der Bepflanzung.

Die Art der Bepflanzung wird sowohl fiir &ffentliche als auch fir private Griin- und
Freiflaichen geregelt. Im § 7der Textlichen Festsetzungen sind die Regelungen be-
ziiglich Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken, im § 8 der Textlichen Festsetzun-
gen die Regelungen zu den 6ffentlichen Griinflichen und zu den Bepflanzungen an
den éffentlichen StraBen enthalten. Insgesamt dienen sie dem Ausgleich des mit
dem Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffs in Natur und Landschaft. Sie sind im
Grunordnungsplan, der zum Bebauungsplangebiet 126 C erarbeitet wurde, enthom-
men und erhalten Uber die Festsetzung im Bebauungsplan ihre Verbindlichkeit.

5.4. Sonstige textliche Festsetzungen

Als sonstige textliche Festsetzung wird eine Regelung bzgl. der Befestigung von
ebenerdigen, nicht (iberdachten Einstellplétzen vorgenommen, diese sind aus Griin-
den des Schutzes, der Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit
breitfugigem Okoverbundpflaster, Beton-Rasensteinen, Schotterrasen oder ver-
gleichbar wasserdurchldssigem bzw. —speicherfahigem Material zu befestigen.

5.5. Ortliche Bauvorschriften
In Anlehnung an die Vorschriften in den benachbarten Wohngebieten werden Ortli-

che Bauvorschriften zu Dachfarbe, Dachform und auch zu Einfriedungen und Tele-
kommunikationsleitungen getroffen.

5.6.Flachenbilanz

Art der Nutzung gm am gm
WA 19060

davon nur bedingt gemanR § 9

(2) BauGB 9642

davon mit Rechten zu belas-

tende Flachen 2230
Versorgungsfldche Abfall 219

StraBenverkehrsflachen 1992

Offentliche Griunflachen, 2205

Plangebiet insgesamt 23476
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6. ErschlieBung
6.1. Anbindung an das ortliche und tberdrtliche StraRennetz

Das Plangebiet wird am Kreuzungspunkt vom Spindelweg und der Marggrafstrale
an das ortliche StraRennetz angeschlossen.

Uber die Franz-Carl-Achard-Strale, in die sowohl! die MarggrafstraBe als auch die
StraBe Zur Sehlwiese, Gber den der Spindelweg angeschlossen ist, miinden, erfolgt
die Anbindung an die Hildesheimer StraRe (Kreisstrae K 260) und somit an das
Uberértliche StraBennetz.

Uber diese KreisstraRe (K260) wird die BundesstraRe B 443 und Bundesautobahn A
37 erreicht.

6.2.Interne Erschliefung

Die geplante ErschlieBung beruht auf dem Gesamtkonzept das flir das Bebauungs-
plangebiet 126C Sehlwiese Siid erarbeitet wurde. Das ErschlieBungskonzept fur das
Gesamtgebiet Sehiwiese Siid sieht vor, dass durch die Verlangerung der in Ost-
West-Richtung verlaufenden Stralle Zur Sehlwiese sowie durch die ebenfalls in Ost-
West-Richtung verlaufenden Verlangerung des Spindelweges und einer neu zu
schaffenden in Nord-Siid Richtung verlaufenden Verbindung dieser beiden Planstra-
Ren das Plangebiet ringférmig erschlossen wird. Die weiteren ErschlieBungsstralen
verlaufen rechtwinklig zu der RingerschlieBung und teilen das Plangebiet in Baufel-
der und werden durch private Stichstralen ergénzt.

Durch dieses ErschlieBungskonzept ist eine Realisierung in Bauabschnitten, wie es
jetzt beabsichtigt ist, mit nur wenigen berwiegend temporaren Anderungen méglich.
Uber die Verlangerung des Spindelweges, wie es auch im Gesamtkonzept vorgese-
hen war, wird das Planungsgebiet Sehiwiese Siid — 1. Bauabschnitt - Nord erschlos-
sen. Diese ErschlieBungsstrale endet in einer Wendeanlage mit einem Durchmes-
ser von 21 m, der bei fortschreitender Bautétigkeit und weiteren Bauabschnitten ent-
fallen kann. Entfallen bzw. Gberplant werden kénnen auch die mit einem Geh- Fahr-
und Leitungsrecht zu belastenden Flachen, die bei fortschreitender Bautitigkeit die
Verbindung zu den weiteren Bauabschnitten herstellen und im Gesamtkonzept als
ErschlieBungsstralen vorgesehen sind. Abweichend vom urspriinglichen Konzept
wird die dstliche fur weitere Bauabschnitte vorgesehene ErschlieRungsstraSe nun
auch rechtwinklig zur HaupterschlieBungsstraBe gefiihrt.

Das damalige Rausriicken aus dem rechtwinkligen orthogonalen System war der
damaligen ErschlieBung der Hanggrundstiicke Uiber eine aus dem sidlichen Bereich
kommende in einer Linie weitergefiihrte 6ffentliche ErschlieRungsstrae mit ergén-
zenden privaten Wegen geschuldet. Nun erfolgt die weitere ErschlieBung der Hang-
rundstiicke ber zwei separate oder auch zu einem Ring zu verbindende private Fl4-
chen, deren Nutzung als ErschlieBungsflachen planungsrechtlich tiber die Festset-
zung einer mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fliche gesichert
wird.
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Diese ErschlieBungsform und die getroffene Festsetzung wurde insbesondere vor
dem Hintergrund der unterschiedlichsten Bediirfnisse der Eigentimer und den tber
mehrere Jahre zu keiner Einigung fihrenden Gesprachen iiber eine Beteiligung an
der ErschlieBung getroffen. Durch die getroffene Festsetzung wird es den Eigentii-
mer Uberlassen, den Zeitpunkt der ErschlieBung zu bestimmen. Eine Flachenvorhal-
tung fir eine ErschlieBung ist gegeben, so dass fiir jedes Grundstiick planungsrecht-
lich eine geordnete ErschlieBung méglich wére.

Die den 1. Bauabschnitt erschlieBende HaupterschlieBungsstralle, die Teil der Ring-
erschlieBung des Gesamtkonzeptes ist, wird als 10,00 m breite Verkehrsflache fest-
gesetzt. Die StraBenraumaufteilung soll wie folgt aussehen: 2,00 FuBweg, 5,50 m
Fahrbahn, 2,00 Parken gegliedert durch Bdume, 0,50m Bord. Diese sowie die weite-
ren Uberlegungen zu den StraRenquerschnitte und Aufteilungen sind nicht in allen
Abmessungen identisch mit den im Granordnungsplan zum damaligen Bebauungs-
plan Nr. 126 C aufgezeichneten Empfehlungen. Bereits im damaligen Bebauungs-
plan wurden abweichende Querschnitte festgesetzt. So sollen damals wie auch in
diesem Planverfahren in Anlehnung an die bestehenden Stralen, wie z. B. den
Spindelweg andere StraRenquerschnitte und Aufteilungen realisiert werden.

Die bei Realisierung der weiteren Bauabschnitte rechtwinklig zur HaupterschlieBung
gefiihrten ErschlieBungsstraen haben eine Breite von 7,50 m und werden bis auf
eine Tiefe von 5 m fur temporéare Parkplatzflichen als Flache, die mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zu belasten ist, festgesetzt. Dies dient der Flachenvorhal-
tung fiir einen geordneten, dem Gesamtkonzept entsprechenden Anschluss weiterer
Baugebiete und Sicherung, dass eine zurzeit noch unerwiinschte Bebauung aufler-
halb des 1. Bauabschnittes unterbleibt. Die weitere ErschlieBung insbesondere des
Nordteils des Planungsgebietes erfolgt Uber 6,00 m breite private Wohnwege mit
Wendekreis von 21 m Durchmesser sowie weitere in der Regel 4,50 m breiten Sti-
chen, die zu einer RingerschlieBung zusammengeschlossen werden kénnen.

Die StraBenraumaufteilung bei den 7,50 m breiten StraBen soll wie folgt aussehen:
2,00 m Parken, 4,00 m Fahrbahn und 1,50 m FuBweg. Bei den privaten Wohnwegen
von im Planungsgebiet 6,00 m und 4,50 m Breite wird eine Fahrspur von 4,00 m mit
Seitenrdumen von 0,50 m und 1,50 m bzw. 4,00 m Fahrspur und 0,50 m Seitenraum
empfohlen. Fir das kurzfristige Abstellen des Privatmills wird in der Regel eine
Aufweitung der privaten Wohnwege an der Einmiindung zur &ffentlichen StraRe vor-
gesehen.

6.3.Ruhender Verkehr

Far die Aufnahme des ruhenden Verkehrs sind im StraBenraum Parkplatzflachen
eingeplant. Die Parkstreifen sollen entlang den &ffentlichen ErschlieBungsstraen
wechselseitig angeordnet werden. Durch die wechselnde Anordnung der Parkplitze
ergibt sich eine Verschwenkung der Fahrbahn, was zu einer Verkehrsberuhigung
beitragt. Weitere 6ffentliche Parkflachen sind temporar bis zum Anschluss weiterer
Baugebiete am Ende der zukinftigen weiterfiihrenden ErschlieBungsstralen vorge-
sehen.

Die 6ffentlichen Parkplatze dienen dem Besucherverkehr. Nach den Vorgaben der
Stadt Laatzen sollen fur drei geplante Wohneinheiten ein Parkplatz im 6ffentlichen
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Raum bereit gestellt werden. Fir eine ausreichende Anzahi privater Stellpldtze muss
der Grundstiickeigentimer selber sorgen. Die nach § 47 NBauO erforderlichen not-
wendigen Stellplatze sind grundsétzlich auf den privaten Grundstiicken unterzubrin-
gen.

6.4. Fuss- und Radwege

Nach dem stadtebaulichen Gesamtkonzept fur die Sehlwiese Sud sind vier eigen-
standige in Griinziigen und Griinbereichen gefiihrte Fuss- und Radwege vorgese-
hen. Sie verbinden das Plangebiet mit angrenzenden Wohngebieten, Stadtbahnhal-
testellen, den Nahversorgungszentren und Naherholungsgebieten. Zwei dieser ver-
bindenden Fuss- und Radwege haben ihren Anfang im 1. Bauabschnitt. Die eine
Verbindung liegt in Verlangerung des Galgenbergweges, der zur Stadtbahnhaltestel-
le an der Hildesheimer Strafle fiihrt. Die Andere wird bereits heute als Wegeverbin-
dung (Trampelpfad) genutzt und stellt die Verbindung zum stidéstlich gelegenen
Wohngebiet Sehlwiese D dar. Sie fiihrt entlang der vorhandenen Héhenlinie/ Bruch-
kante im Norden des Planungsgebietes. Abweichend vom Griinordnungsplan wird,
wie bereits im damaligen Bebauungsplan Nr. 126 C vorgesehen festgesetzt, dass
samtliche FuR- und Radwege bis zu einer Breite von 3,00 m angelegt werden kén-
nen. Sie sind in wassergebundener Decke oder vergleichbar wasserdurchléssigem
Material auszufiihren.

6.5.0PNV

Nérdlich des Planungsgebietes verkehrt auf der Hildesheimer StraRe (Kreisstrasse K
260) die Stadtbahnlinie 1 ,Sarstedt — Langenhagen®. Die Haltestelle
.Rethen/Galgenberg*, liegt in ca. 200 m Entfernung zum Planungsgebiet und ist fuR-
laufig iiber den Riibengang direkt vom Plangebiet aus zu erreichen.

In ca. 900 m Entfernung zum Planungsgebiet liegt auch der Bahnhof Rethen der Re-
gionalbahn Hildesheim/Hannover und Elze/Hannover, der auch von der Stadtbahn
angefahren wird. Am Bahnhof sind Park&Ride Stellpldtze und Fahrradeinstellplatze
vorhanden.

7. Immissionsschutz

Das Plangebiet 126 C | "Sehlwiese Siid — 1. Bauabschnitt Nord" liegt im nérdlichen
Teil des damaligen Bebauungsplangebietes 126 C, zu dem umfangreiche Stellung-
nahmen und Gutachten zum Larmschutz vorliegen. Dies wurden auf ihre Anwend-
barkeit auf das Plangebiet untersucht und darauf basierende Festsetzungen getrof-
fen.

Die Gutachten untersuchen die unterschiedlichen L&rmquellen, die auf das Plange-
biet einwirken oder einwirken kénnten. Die Gerduschimmissionen, die durch die Nut-
zung der Schiefsportanlage verursacht werden, wurden genauso ermittelt und beur-
teilt, wie die Immissionen der Stadtbahn und die des Verkehrs auf der Hildesheimer
Strae (KreisstraRe K 260) und die Immissionen und Erschitterungen des Schie-
nenverkehrs auf der Nord-Siid-Schienentrasse und der Neubautrasse der Deutschen

10



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 126C | ,Sehlwiese Sud — 1. Bauabschnitt" - Seite 11 I

Bahn AG. Wobei festzustellen ist, dass die Immissionen des Schiel3standes aufgrund
seiner Entfernung zum Plangebiet 126 C | .“ Sehiwiese Sid — 1. Bauabschnitt Nord“
keine planungsrechtlichen Erfordemisse oder Einschrdnkungen des jetzigen Betrie-
bes auslésen.

Da in dem Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird, legt die Stadt
Laatzen die Orientierungswerte nach DIN 18 005 Teil 1 Beiblatt 1 (Mai 1987) fir All-
gemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) zu Grunde.

7.1.Verkehrslarm

Das Planungsgebiet 126 C insgesamt liegt zwischen den unmittelbar westlich be-
nachbarten Eisenbahnstrecken Hannover-Wirzburg und Hannover-Kassel der Deut-
schen Bahn AG und der 6stlich benachbarten Hildesheimer Stralle (K 260) und da-
mit im Einwirkungsbereich der davon ausgehenden Schall- sowie teilweise der Er-
schitterungsemissionen des Personen- und Glterzugverkehrs sowie der Schall-
emissionen des Kfz- und Stadtbahnverkehrs der Stadtbahnlinie 1. Die Eisenbahn-
trassen und die K 260 verlaufen in Nordwest — Siidost-Richtung annahernd parallel
zueinander bzw. betrégt der Abstand zueinander zwischen 450 m im nérdlichen und
550 m im sidlichen Bereich.

Im Zusammenhang mit den Umnutzungskonzepten fiirr das ehemalige Fabrikgelénde
der Zuckerverbund Nord AG wurden zwischen 1995 und 2000 mehrere Larmschutz-
und Schwingungstechnische Gutachten eingeholt, die die Immissionen des Stadt-
bahn- und des Kfz-Verkehrs auf der Hildesheimer Strae (Kreisstrale K 260) und die
Schall- und Erschiitterungen des Schienenverkehrs auf der Nord-Siid-
Schienentrasse und der Neubautrasse der Deutschen Bahn AG und auch die Schall-
immissionen durch den Betrieb der SchieBsportanlage an der RitterstraRe fir das
gesamte, bis an die RitterstralRe erweitere Planungsgebiet "Sehiwiese Siid" unter-
suchten' und der bisherigen Bauleitplanung fiir das gesamte Planungsgebiet 126 C
zugrunde liegen.

Die dem Kfz- und Stadtbahnverkehr der Hildesheimer StraRe zuzurechnenden Beur-
teilungspegel nehmen mit der Entfernung von der Schallquelle nach Westen hin, die

der Eisenbahn nach Osten hin ab. Da sich die Pegel tiberlagern, werden im gesam-

ten Plangebiet die fiir WA-Gebiet anzusetzenden Orientierungswerte nach DIN

! - "Schalltechnisches Gutachten zu der beabsichtigten Entwickiung im Bereich der ehemaligen Zu-
ckerfabrik im OT Rethen der Stadt Laatzen", TOV Hannover/Sachsen-Anhalt e.V., Hannover 1995.

- "Schalltechnisches Gutachten zu den Gerauschimmissionen eines SchieBstandes im Plangebiet der
ehemaligen Zuckerfabrik Rethen in Laatzen, Ortsteil Rethen" , TUV Hannover/Sachsen-Anhalt e.V.,
Hannover 2000.

- "Schwingungstechnisches Gutachten zu Erschitterungsimmissionen infolge Schienenverkehr auf
das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 126 A Ill der Stadt Laatzen", TUV Hannover/Sachsen-Anhalt
e.V., Hannover 1999.

- "Schwingungstechnisches Gutachten zu Erschitterungsimmissionen infolge Schienenverkehr auf
das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 126 A Ill der Stadt Laatzen*, 1.Fortschreibung, TUV Hanno-
ver/Sachsen-Anhalt e.V., Hannover 1999.

- "Schwingungstechnisches Gutachten zu Erschitterungsimmissionen infolge Schienenverkehr auf
das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 126 A lll der Stadt Laatzen®, 2.Fortschreibung, TUV Hanno-
ver/Sachsen-Anhalt e.V., Hannover 2000.

- "Beurteilung von Erschatterungsimmissionen®, TUV Hannover/Sachsen-Anhalt e.V., Hannover 2000.
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18005 "Schallschutz im Stadtebau" (Beiblatt 1, 1987) von 55 dB(A) am Tage und 45
dB(A) nachts teils deutlich tGberschritten.

7.2. Kfz- und Stadtbahnverkehr Hildesheimer Stralle

Im Rahmen der 2007 — 2012 erfolgten Larmkartierung und Larmaktionsplanung gem.
der EU-Umgebungslarmrichtlinie wurden die den o. g. Gutachten zugrundeliegenden
Verkehrsbelastungen auf der Hildesheimer beziiglich des Kfz-Aufkommens (12.000
Kfz/Tag) und der Stadtbahnline 1 mit 60 Zigen/Tag bzw. 120 Fahrten pro Tag besta-
tigt. Die entsprechenden Emissionsschallpegel liegen beim Kfz-Verkehr bei 66,9
dB(A tags / 55,9 dB(A) nachts, beim Stadtbahnverkehr bei 58,8 dB(A) tags / 55,8
dB(A) nachts.

Die aus dem StraBen- und Stadtbahnverkehr resultierenden Beurteilungspegel (Im-
missionswerte) fur die Tageszeit liegen gem. TUV-Gutachten innerhalb eines 140 m
Parallelabstandes zur Hildesheimer Stral’e (iber dem Orientierungswert der DIN
18005 "Schallschutz im Stadtebau* von 55 dB(A) fur WA-Gebiet, der Orientierungs-
wert fir die Nachtzeit von 45 dB(A) wird erst ab etwa 190 m Parallelabstand zur Hil-
desheimer Stral3e erreicht bzw. unterschritten.

Aufgrund der resultierenden Beurteilungspegel (Kfz + Stadtbahn) sind am westlichen
Rand der Hildesheimer Strale der Larmpegelbereich V (Baubestand) und im Plan-
gebiet 126 C | — 1. Bauabschnitt - selbst die Larmpegelbereiche IV bzw. Il (bis bzw.
ab 75 m Abstand zu Hildesheimer StralRe) anzusetzen. Der Bau einer Larmschutz-
wand an der Trasse der Stadtbahn kommt wegen der ErschlieBungserfordernisse
der stralRenseitigen, vorhandenen Bebauung nicht in Betracht.

7.3. Schall-Immissionen durch Eisenbahnverkehr

Im Rahmen der Larmkartierung nach EU-Umgebungslarmrichtlinie hat das Eisen-
bahn-Bundesamt mehrfach Larmrasterkarten veréffentlich; der letzte Stand datiert
vom 18.01.2011. Diese Berechnungen und Larmkartierungen beriicksichtigen natur-
gemal nur vorhandene Larmschutzanlagen und verzichten dartiber hinaus auf den
sonst Uiblichen Abzug des 5 dB(A) betragenden "Schienenbonus".

Aufgrund der mehr als 400 Zuige/Tag unterschiedlicher Zuggattungen, Zugléangen
und Geschwindigkeiten liegen die vom TUV ermittelten Emissionsschallpegel der
Strecke Hannover-Kassel bei 71,1 dB(A) tags /73,2 dB(A) nachts, die der Strecke
Hannover-Eichenberg bei 75,4 dB(A) tags / 75,9 dB(A) nachts — die daraus resultie-
renden Schallemissionspegel etwa bei 77 bis 78 dB(A).

Fur das Plangebiet 126 C | — 1. Bauabschnitt Nord — erreichen die durch die Eisen-
bahn verursachten Beurteilungspegel nachts (Lnight) Werte von mehr als 60 dB(A),
so dass die Teilflachen unterhalb der PlanstraRe ebenfalls nun dem LPB Ill zuzuord-
nen sind. Im vorangegangen Planverfahren 126 C wurden in Beriicksichtigung der
dort vorgesehenen Larmschutzanlagen teilweise dem Larmpegelbereich 1l zugeord-
net.
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7.4. Erschitterungs-Immissionen durch die Eisenbahn

Die schwingungstechnischen Gutachten kommen zu dem Ergebnis, dass die vom
Eisenbahnverkehr ausgehenden Erschiitterungen einen Mindestabstand von 100 m
bis 120 m zwischen Wohnh&usern und Gleiskdrpern erfordern, wenn die Erschiitte-
rungen in den Wohnh&usern die Spirbarkeitsschwelle nicht berschreiten sollen. Ein
Mindestabstand von 60 m bis 80 m sei ausreichend, wenn regelmafig wahrnehmba-
re Erschiitterungen akzeptiert werden. In der langfristigen Planung ist ein Heranri-
cken der Wohnbebauung bis max. 80 m zur Bahntrasse vorgesehen.

Der 1. Bauabschnitt liegt dagegen mit 200 m und mehr Abstand zu den Eisenbahn-
gleisen, so dass hier mit Erschiitterungseinwirkungen nicht zu rechnen ist und keine
besonderen bauseitigen Vorkehrungen getroffen bzw. besonderen Anforderungen an
Konstruktion und Material gestellt werden missen.

7.5. Immissionen des Schiitzenhauses

Mit dem SchieBstand des Schitzenvereins Gleidingen (Ritterstrale) befindet sich am
sidlichen Rand des Planungsgebietes 126 C eine weitere Larmquelle, die jedoch
aufgrund der Entfernung fiir den 1. Bauabschnitt, dem jetzigen Bebauungsplangebiet
126C | ,Sehiwiese Siid 1. Bauabschnitt Nord“, keine planungsrechtlichen Erforder-
nisse oder Einschrdnkungen des jetzigen Betriebes auslést zumal der Abstand mehr
als 200 m betrégt. Heute betrédgt der Abstand des Schiestandes zum néchstgelege-
nen bestehenden Wohngebiet ohne LdarmschutzmafRnahmen oder dergleichen nur
ca. 100 m, so dass ein Abstand von 200 m nicht zu weiteren Einschré&nkungen des
Schie3standes fiihren kann.

Gegen die durch den SchieBbetrieb des Schiitzenhauses (Kleinkaliber und Pistolen)
hervorgerufen Gerduschimmissionen sieht die weitere Planung einen 7 m hohen
Larmschutzwall an der Nord- und der Westgrenze des betreffenden Grundstiickes
vor, der die klinftige benachbarte Wohnbebauung abschirmt. Durch diese Larm-
schutzanlagen und die Begrenzung der Schusszahl auf 1000/Tag kann der Orientie-
rungswert von 55 dB(A) tagsiber bereits ab einer Entfernung von ca. 30 m zum
Schiefistand, bezogen auf die Rdume des ersten Obergeschosses, eingehalten wer-
den, ohne Larmschutzwall wird der Orientierungswert erst ab einer Entfernung von
etwa 100 m unterschritten und l6st keine Schutzanspriiche aus.

Da das dem Schiitzenhaus néchstgelegene (siidéstlichste) Baugrundstiick im ersten
Bauabschnitt mehr als 200 m Entfernung zum SchieRstand aufweist, sind die auf
den ersten Bauabschnitt ohne Larmschutzanlagen einwirkenden Immissionspegel zu
vernachldssigen.

7.6 Schallschutz-Festsetzungen

Da in dem Planungsgebiet Aligemeines Wohngebiet festgesetzt wird, sind die Orien-
tierungswerte nach DIN 18 005 "Schallschutz im Stadtebau”, Beiblatt 1 (Mai 1987),
fur Allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) zu Grunde zu
legen.
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Diese Orientierungswerte werden bei freier Schallausbreitung im gesamten Pla-
nungsgebiet — einschlieBlich des 1. Bauabschnittes - deutlich Uberschritten, so dass
- in der weiteren Planung fur die weiteren Bauabschnitte entlang der Eisenbahntras-
se und der SchieRBsportaniage "aktive" Larmschutzanlagen (LS-Waélle oder Wall-
Wand-Kombinationen) von mindestens 7 m Héhe vorgesehen sind. Fiir den 1. Bau-
abschnitt sind die Larmschutzanlagen nicht erforderlich.

Zur Gewahrleistung der Nachtruhe sind fur die kinftigen Wohngeb&ude im gesamten
Planungsgebiet — einschlieBlich des 1. Bauabschnittes - (zuldssige max. Innen-
schallpegel von 30 bis 35 dB(A) nach VDI 2719 "Schalldammung von Fenstern") ent-
sprechende bauseitige, "passive" SchallschutzmaRnahmen gem. DIN 4109 "Schall-
schutz im Hochbau" (1989) vorzunehmen. Die DIN 4109 (Nov.1989, letzte Aktualisie-
rung 01/2001) kann im Rathaus der Stadt Laatzen — Team Stadiplanung- Markiplatz
13, 30880 Laatzen eingesehen werden. Die Planzeichnung enthélt einen entspre-
chenden Hinweis.

Dieser passive Schallschutz wird auf der Grundlage der errechneten Beurteilungspe-
gel dimensioniert, indem diese um jeweils 3 dB(A) erhéht werden und die maRgebli-
chen AuBenldrmpegel im Sinne der DIN 4109 definieren. Anhand der mal3geblichen
AuBenlarmpegel erfolgt die Zuordnung der Bauflachen in die Ldrmpegelbereiche
gem. Tabelle 8 der DIN 4109.

Der Bebauungsplan 126 C | — 1. Bauabschnitt Nord - regelt mit der textlichen Fest-
setzung § 6 die erforderlichen MalRnahmen zum passiven bauseitigen Schallschutz
fur alle in seinem Geltungsbereich gelegenen Wohnbauflachen, indem je nach Ein-
ordnung in die Larmpegelbereiche (LPB) Ill oder IV im Sinne der DIN 4109 (siehe
Zick-Zack-Linie in der Planzeichnung) die mindest-erforderlichen resultierenden
SchallddmmmaRe fiir AuBenwénde und Fenster nachzuweisen sind. Hierzu kdnnen
auch die objektbezogenen Korrekturwerte gem. Tab. 9 und 10 der DIN 4109 aus-
driicklich angewandt werden

Gegeniiber dem Gesamtplan Sehiwiese Std haben sich die Abgrenzungen der
Larmpegelbereiche geringfiigig verschoben. Dies wird der bauabschnittsweisen Pla-
nung und Realisierung gerecht.

Durch diese baulichen Manahmen, die als Auflagen Teil des Baugenehmigungsver-

fahrens werden, kénnen auch in den Bereichen, in denen die Orientierungswerte
Uberschritten werden, gesunde Wohnverhéltnisse geschaffen werden.

8. Ver- und Entsorgung

8.1 Wasser- und Léschwasserversorgung
Trager der Wasserversorgung im Plangebiet ist die Netzgesellschaft Laatzen GmbH

& Co KG, die sich der Stadtwerke Hannover als Betreiber bedient.
Eine ausreichende Trinkwasserversorgung ist gewéhrleistet.
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Mit der Trinkwasserversorgung wird auch der Grundsatz der L6schwasserversorgung
sichergestellt. Aufgrund der vorgesehenen maximalen Bebauung ist nach dem Ar-
beitsblatt W 405 des DVGW bei einer Gefahr der mittleren Brandausbreitung eine
Léschwasserliefermenge von 96 m*/h (bzw. 1600//sec) Giber 2 Stunden bereitzuhal-
ten. Ein FlieRdruck von 1,5 bar muf3 vorhanden sein.

Hinsichtlich vorgesehener Baumpflanzungen im éffentlichen StraBenraum ist die
Einhaltung der Hinweise des DVGW-Regelwerkes GW 125 und ATV-H 162 "Baum-
standorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsaniagen" zu beachten. Dieser Hin-
weis hat auch Giiltigkeit fur Baumpflanzungen in privaten Grundstiicken, sofern diese
im Trassenbereich von zu verlegenden Ver- und Entsorgungsleitungen liegen.

8.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Fur die Abwasserbeseitigung ist die Stadt Laatzen zusténdig. Die Entwésserung er-
folgt im Trennverfahren durch den Anschluss an die Kanalisation, die technisch még-
lich ist. Neben den technischen Voraussetzungen fiir die Ableitung des Schmutzwas-
sers sind auch ausreichende Klarkapazitaten vorhanden, so dass die Entsorgung
sichergestellt werden kann.

Die Versickerung von Oberflichenwasser ist im Plangebiet nicht méglich, da die in
der Tiefe anstehenden gut wasserdurchldssigen Kies- und Sandschichten bereits mit
gespanntem Grundwasser erftllt sind.

Dass eine Versickerung von Oberflachenwasser nicht méglich ist, ergibt sich aus ei-
nem von der NILEG Hannover mit Datum vom 06.09.1994, in Auftrag gegebenen
Gutachten mit dem Titel: Ingenieurgeologischen Gutachten tiber die Bebaubarkeit
des ErschlieRungsgebietes "Sehlwiese" im Ortsteil Rethen, Stadt Laatzen.

Laut diesem Gutachten ist das Grundwasser infolge der sehr geringen Durchléssig-
keit der iiber den Sanden liegenden Lehmschichten gréRtenteils stark gespannt.
Unmittelbar nach dem Durchbohren der Lehmschichten wurde gespanntes Grund-
wasser angetroffen, was einen raschen Anstieg des Grundwasserspiegels (GW-
Spiegel) im Bohrloch zur Folge hat.

Der entspannte GW-Spiegel stelite sich zur Zeit der Gelandeuntersuchungen in tie-
fen zwischen ca. 0,8 m und ca. 2 m unter Gelandeoberflache ein. Die einzelnen
Grundwassersténde sind aus dem Gutachten zu entnehmen. Beziiglich der aufgelis-
teten Grundwasserstidnde wird im Gutachten darauf hingewiesen, dass der ent-
spannte GW-Spiegel in niederschlagsreichen Jahreszeiten und bei Hochwasser der
Leine lokal in unmittelbarer Néhe der Gelédndeoberfliche oder nur wenig darunter
liegen wird. Fir die Bebauung bedeutet dies, dass zum Schutz gegen Grundwas-
sereinfluss unterhalb des GW-Spiegels liegende Geb&udetrakte eine wasserdruck-
haltende Isolierung erhalten und als Wanne ausgebildet werden miissen.
Desweiteren wird im Gutachten auf die geringe Tragfahigkeit der tiberwiegend dort
vorhandenen z.T. mehrere Meter dicken Schichten aus bindigen, weichen Béden
hingewiesen. Diese weichen Béden weichen bei Wasserzutritt und mechanischer
Beanspruchung zusétzlich auf, wodurch die ohnehin geringe Tragfahigkeit weiter
reduziert wird. Aus diesem Grund sind in diesen Bereichen Flachgriindungen von
Wohnhéusern ohne Keller nur in Verbindung mit einem Bodenaustausch oder einer
Baugrundverbesserung maglich. Fur unterkellerte Geb#ude ist in Bereichen mit gro-
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Rer Méchtigkeit der Weichschichten ein Bodenaustausch erforderlich. Die Erd- und
Grindungsarbeiten missen im Schutz einer geschlossenen Wasserhaltung in Ver-
bindung mit Pumpensiimpfen und Baudranagen durchgefiihrt werden. Die im Gut-
achten beschriebenen, erforderlichen Griindungsmaf3nahmen sind auch in Hinblick
auf spatere GW-Absenkungen erforderlich. Andernfalls wéren bereits erstellte Ge-
b&aude mit Flachgriindungen innerhalb der weichen Lehmdecke durch benachbarte
Wasserabsenkungen zusétzlich negativen Auswirkungen (Setzungen) ausgesetzt.

Die Erkenntnisse aus diesem ingenieurgeologischen Gutachten ersetzen nicht die
Baugrunduntersuchungen fiir das einzelne Bauvorhaben. Vielmehr werden aufgrund
des relativ groRen Bohrrasters des Gutachtens ergédnzende Baugrunduntersuchun-
gen fiir erforderlich gehalten.

Die Erkenntnisse aus dem vorgenannten ingenieurgeologischen Gutachten sind in
einem Entwésserungskonzept, das von der Stadt Laatzen speziell fir den Bereich
"Sehiwiese Sud" in Auftrag gegeben wurde, beriicksichtigt worden. Das Konzept
zeigt die verschiedenen Méglichkeiten der Schmutz- und Regenwasserentsorgung
auf, stellt sie gegenuber und gibt Empfehlungen ab. Da das Plangebiet nun in einzel-
ne Bauabschnitte durch einen ErschlieBungstrager entwickelt wird, wurde das Kon-
zept an die gednderten Rahmenbedingungen angepasst. Beim ersten Bauabschnitt
kann ein Anschluss an die vorhandenen Entsorgungsanlagen erfolgen.

8.3 Energieversorgung

Tréger der Elektrizitdtsversorgung im Plangebiet ist die Netzgesellschaft Laatzen
GmbH & Co KG, die sich der Stadtwerke Hannover als Betreiber bedient.

Um das Plangebiet ausreichend und sicher mit elektrischer Energie versorgen zu
kdnnen ist laut Stellungnahme der E.On Avacon zum damaligen Bebauungsplanver-
fahren 126 C vom 30. 06.2006 eine Trafo-Station erforderlich. Ein Standort wurde
noch nicht festgelegt. Trafo-Stationen kénnen jedoch gemaR § 14 Abs. 2 BauNVO
Uberall im Plangebiet zugelassen werden. Im Einvernehmen mit den Versorgungs-
tragern wird bei der Realisierung des Bebauungsplanes ein geeigneter Standort er-
mittelt.

Tréager der Gasversorgung ist die E.ON Avacon AG. Bei ausreichender Nachfrage
kann das Plangebiet an das Gasverbrauchemetz angeschlossen werden.

8.4 Telekommunikation

Die Deutsche Telekom AG betreibt das Telekommunikationsnetz. Damit das Fern-
meldenetz rechtzeitig ausgebaut werden kann und die BaumaRnahmen mit den an-
deren Leitungstrdgern und dem StraBenbau koordiniert werden kénnen, ist es not-
wendig so frihzeitig wie méglich der Telekom Hannover den Beginn und den Verlauf
der ErschlieBungsmaBnahmen anzuzeigen.
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8.5 Abfallentsorgung

Fir die Beseitigung des Hausmills und der gewerblichen Abfélle ist die Abfallentsor-
gungsgesellschaft der Region Hannover (aha) zustandig. Die Entsorgung des Abfalls
im Plangebiet ist gewahrleistet. Im Bereich der &ffentlichen StralRen sind die Fahr-
gassen und Wendeanlagen so dimensioniert, dass ein An- und Abfahren der Abfall-
entsorgungsfahrzeuge maoglich ist.

Die Anwohner der privaten StichstraRen missen fir die Mullabfuhr ihre Abfall- und
Wertstoffsacke auf privaten Flachen am Anschluss an die éffentliche Verkehrsflache
zur Entleerung abstellen. Zu diesem Zweck sind in der Regel am Ende der Privat-
straen im Einmindungsbereich zu den &ffentlichen Verkehrsflachen Aufweitungen
zum kurzfristigen Abstellen der Abfall- und Wertstoffs&cke vorgesehen.

Fir eine zentrale Wertstoffentsorgung ist am Kreuzungspunkt mit der vorhandenen
MarggrafstralRe und dem Spindelweg im Plangebiet eine Fladche flir Versorgungsan-
lagen Abfall festgesetzt. Diese Wertstoffinsel sollte aufgrund ihrer Lage mit Unterflur-
anlagen ausgertistet werden.

8.6 Infrastruktur

Die zukinftige und die bereits dort ansassige Wohnbevélkerung wird durch die im
Nahversorgungszentrum ,Rethener Markt* an der Hildesheimer Stra’e und durch die
im alten Ortskern von Gleidingen vorhandenen Einzelhandelsbetriebe in ausreichen-
dem Male mit Gutern des taglichen Bedarfs versorgt.

Die am Ort vorhandene Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen ist ausreichend.
Die Verwirklichung des Bebauungsplanes zieht keine weiteren kommunalen Folge-
einrichtungen nach sich. Der in unmittelbarer Nahe gelegene Kindergarten Sehlwiese
in Rethen und die Grundschule in Rethen sowie der Kindergarten in Gleidingen und
die Grundschule in Gleidingen besitzen Kapazitaten fiur die Kinder der zukinftigen
Bewohner.

9. Altlasten

Laut Altlastenkataster sind keine Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen
bekannt. Es liegen keine konkreten Hinweise und Anhaltspunkte Gber Altstandorte
vor.

Grundsatzlich muss im Plangebiet mit Kampfmitteln aus dem 2.Weltkrieg gerechnet
werden. Aus Sicherheitsgrinden wird deshalb eine Oberflaichensondierung empfoh-
len. Fur eine solche MaRnahme ist die Gefahrenabwehrbehorde zustéandig. Sollten
bei der Sondierung Bombenblindganger oder andere Kampfmittel festgestellt wer-
den, ist das Dezernat 23 — Kampfmittelbeseitigung — der Zentralen Polizeidirektion,
Marienstr. 34, 30171 Hannover zu benachrichtigen.

Die Planzeichnung enthélt hierzu einen entsprechenden informellen Hinweis.

17



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 126C | ,Sehlwiese Siid — 1. Bauabschnitt” - Seite 18

10. Archédologische Denkmalpflege

Im Plangebiet ist mit dem Auftreten arch&ologischer Bodenfunde zu rechnen. Die
Erdarbeiten im Plangebiet bediirfen einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung
gemaR § 13 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG).

Der Trager von Bau- und sonstigen MaBnahmen ist verpflichtet, den Beginn der Erd-
arbeiten mindestens vier Wochen vorher schriftlich bei der Unteren Denkmalschutz-
behérde der Stadt Laatzen, Marktplatz 13, 30880 Laatzen sowie dem Nds. Lande-
samt fir Denkmalpflege — Referat Archéologie — Scharnhorststr. 1, 30175 Hannover,
anzuzeigen.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Boden-
funde (das kénnen u. a. sein: TongefdRscherben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaR §14 Abs. 1 des NDSchG
meldepflichtig und missen den Denkmalschutzbehérden, insbesondere dem Nieder-
sdchsischem Landesamt fiir Denkmalpflege, unverziiglich gemeldet werden.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach §14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von vier
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge
zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde die Fortsetzung der Arbeiten ge-
stattet.

Die Planzeichnung enthélt hierzu einen entsprechenden informellen Hinweis.

11. Auswirkungen auf den Naturhaushalit

Die Entwicklung eines Wohngebietes auf landwirtschaftlich und bislang ungenutzten
privaten Freiflachen ist mit Eingriffen in Natur und Landschaft im Sinne des Natur-
schutzgesetzes verbunden. Daher ist es notwendig, MaRnahmen zur Vermeidung
und Verminderung von erheblichen Beeintrachtigungen der Werte und Funktionen
des Naturhaushalts, des Landschaftsbildes und des méglichen Ausgleichs fir nicht
vermeidbare Beeintrachtigungen festzulegen.

Diese AusgleichsmaRnahmen wurden bereits im Griinordnungsplan (GOP) zum da-
maligen Bebauungsplanverfahren 126 C Sehiwiese Siid konkretisiert und die Bewer-
tung des Umweltzustandes und die umweltbezogenen Auswirkungen im Umweltbe-
richt dargelegt. Diese Gutachten wurden nun auf lhre Gultigkeit fur das Planungsge-
biet untersucht und um eine Artenschutzpriifung erganzt.

Eine Naturschutzbeauftragte, eine Biologin, ein Landschaftsékologe sowie weitere
Fachkrafte haben die aktuelle Situation vor Ort mit ihren Qualitaten fur Natur und
Landschaft verglichen mit der Situation zu dem Zeitpunkt, zu dem fiir den alten Be-
bauungsplan eine Bewertung der Belange des Umweltschutzes dargelegt in einem
Umweltbericht und einem Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 126 C erfolgt
ist. Nach ihrer Einschétzung bewegen sich die aktuellen Nutzungen und Qualitaten
im Korridor der Nutzungen und Qualitdten zum Zeitpunkt der Erstellung des alten
Bebauungsplanes; zwischenzeitlich sind keine zusatzlichen besonders geschiitzten
Arten hinzugekommen, so dass eine grundsétzlich neue Betrachtung und Bewertung
der Umweltbelange nicht erforderlich wird.
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Der damalige Umweltbericht ist Teil der Begriindung und als Teil 2 angeheftet. Die

Fachgutachten, wie der Griinordnungsplan (GOP) und die weiteren umweltbezoge-
nen Stellungnahmen, wie auch die Artenschutzpriifung kénnen bei Bedarf eingese-
hen werden.

Die im Grinordnungsplan enthaltenen Vorschlage werden nicht vollsténdig Gber-
nommen. Abweichungen gibt es beziiglich der StraBenquerschnitte und der Stralen-
raumaufteilung sowie den empfohlenen griinordnerischen Manahmen und den
Empfehlungen zu textlichen Festsetzungen.

Die Abweichungen begriinden sich zum Einen aus der frithzeitigen Erstellung des
GOP - dem GOP lag ein manuell ersteliter stadtebaulicher Entwurf von 2005 zu-
grunde - sodass z. B. FlachengréRen nicht ibereinstimmen. Zum Anderem unterliegt
ein Entwurf in der Regel immer einer Uberarbeitung. Bei der Ausarbeitung des Be-
bauungsplanes bzw. der Festlegung der zeichnerischen und textlichen Festsetzun-
gen wurde u.a. der Geltungsbereich iberarbeitet, sodass allein schon im Bezug auf
die GesamtgroRe des Plangebietes und des jetzigem Planungsgebietes Differenzen
zum GOP besteht.

Desweiteren sind im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens zum Be-
bauungsplan Nr. 126 C Anregungen eingegangen, die u.a. zu einer Anderung der
Artenliste gefiihrt haben und nun auch in den Bebauungsplan Nr.126 C -1 -
.Sehiwiese Sid- 1. Bauabschnitt — Nord“ ibernommen werden. Arten wurden her-
ausgenommen und die Qualitét des Pflanzgutes fur die éffentlichen Fldchen neu de-
finiert. Bei der Bepflanzung der éffentlichen Griinflachen sind nur die Wildformen der
angegebenen Arten zu verwenden und zwar als autochthones (regionales) Pflanzgut,
um hier auch einen im GOP enthaltenen Wertfaktor von 2 fur Parkanlage/Griinziige
und 3 fur Gehélzflachen zu erhalten, wobei diese Gehdlzflachen, die im Bebauungs-
plan Nr. 126 C um extensive Wiese ergénzt wurde, nicht im Geltungsbereich des 1.
Bauabschnittes liegen. Eine andere als im GOP festgehaltende Biotopbewertung
wurde aktuell fir den Weg am unteren Rand der Hanggrundstiicke festgestellt. Eine
Bewertung mit 3 Biotopwertpunkten ist bei diesem ,Trampelpfad“ mittlerweile zu
hoch. In Anlehnung an die Bewertung des GOP flir Wirtschaftswege mit 2 Biotopunk-
ten wird auch fiir diese Flache ein Biotopwert von 2 Punkten berechnet. Desweiteren
ist eine bewertete Fichteneingriinung nicht mehr vorhanden so dass auch diese Fla-
che nun als PHZ (neuzeitlicher Ziergarten) mit 1 Biotopwertpunkt statt bisher 2 Bio-
topwertpunkten in die Berechnung eingeht. Bei einer neu hinzukommenden Flache
im Norden des Planungsgebietes wird entsprechend dem Bestand 50% durch
Scheunengebéude versiegelt und 50% Freiflache analog der bisherigen Bewertun-
gen des GOP eine Bewertung mit 0 und 1 und damit insgesamt 0,5 Punkten empfoh-
len.

Gegeniiber den Empfehlungen des GOP wird auf eine Festsetzung von detaillierten
Bepflanzungsvorgaben fiir den GroRteil der 6ffentlichen Flachen verzichtet. Die als
notwendig erachteten Festsetzungen sind im TF § 8 zusammengefasst. Des weite-
ren ist der Anteil der privaten Freiflichen mit ca. 50 v. H. der Grundstiickfliche zu
hoch angesetzt und die Regelung zu Nebenanlagen, die nach der Empfehlung nicht
an der Grenze zu den &ffentlichen Freirdumen angeordnet werden diirfen, bei den
voraussichtlichen GrundstiickgréBen mit ca. 400 gm fir Einzelhduser zu eng gefasst.
Bei einer GRZ von 0,4 mit Erhéhung auf 0,6 muss von einer Versiegelung von 60 %
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ausgegangen werden. GemaB textlicher Festsetzung TF § 7.2 sind 40% der Grund-
stlicksflache gartnerisch anzulegen wobei davon 50% mit Gehélzen bestimmter Qua-
litdt anzulegen sind. Daraus ergibt sich ein Biotopwert in Anwendung der Bewertung
des GOP und dem verwendetem Osnabriicker Modell von 1 Biotopwertpunkt fir den
.Ziergarten“ und 2 Biotopwertpunkte fiir die Gehélze. Die Hausbdume geregelt in der

TF § 7.1 kénnen auf die Anpflanzungen nach TF §7.2 angerechnet werden.

Bei Gegenuiberstellung der Eingriffs- und Ausgleichbilanz laut GOP und den in ein-
zelnen Punkten getroffenen Abweichungen laut Bebauungsplan und den aktuellen
Erhebung ergibt sich folgende Bewertung:

Bewertung /Biotoptyp Bestand | Code |[gqm Wertfaktor | Wertpunkte
Acker A 13296 1 13296
Halbruderale Gras-Staudenflur | DO 538 2 1076
Artenarmes Intqpsivgrﬁnland Gl 3862 2 7724
ggg%arten und Uberbauung PHZ/X 650 0.5 325
Neuzeitlicher Ziergarten PHZ/HE 5130 1 5130
Gesamtflache 23476 27551
Bewertung /Biotoptyp Planung | Code |gm Wertfaktor | Wertpunkte
Offentliche Griinfliche

Parkanlage PAN 2205 2 4410
Verkehrsflachen X 1892 X 0
Stralenbdume 10 x 10 gm HE 100 2 200
Versorgungsflache X 219 0 0
Private ErschlieBungsflachen

(Geh- Fahr- und Leitungsrech- | X 2230 0 0
te)

Private Freiflachen (40% der

Wohnflachen ( 16830 gm x

40% = 6732 qm davon 50 %

Gehdlze mit 2 Punkten

und 1 Punkt fur PHZ

Gehoélze HE 3366 2 6732
Ziergarten PHZ 3366 1 3366
Versiegelte Uberbaute Wohn-

fischen (erweiterte GRZ 0.8) | X 10098 0 0
Gesamtflache 23476 14703
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Innerhalb des Eingriffsortes kénnen 14703 Biotopwertpunkte von 27551 vorhande-
nen Biotopwertpunkten fur den Bestand erreicht werden. Es bleibt ein Defizit von
12848 Biotopwertpunkten am Eingriffsort. Diese fehlenden Biotopwertpunkte kénnten
zum Teil auf einer Stadtischen Flache die innerhalb der ca. 14,8 ha umfassenden
damaligen Bebauungsplangebietes 126 C liegt, vertraglich gesichert werden.

Das betreffende Flurstiick 44 /1, der Flur 8, Gemarkung Gleidingen liegt an der Rit-
terstrale und umfasst 1775 gm. Laut Griinordnungsplan wird diese Flache zu 40 %
als DO mit 2 Biotopwertpunkten bewertet. Die weiteren 60% der Flache gehen als
Ackerflache mit 1 Biotopwertpunkt in die Berechnung ein. Somit ergibt sich fiir als
Bestandsbewertung 1775 x 40% = 710 gm mit 2 Biotopwertpunkte= 1420 Punkte
plus 1775 x 60% = 1065 gm mit 1 Biotopwertpunkt = 1065 Punkte. Die vorhandene
Flache wird somit insgesamt mit 2845 Punkten bewertet. Bei einer Aufwertung als
offentliche Griinfliche mit der Wertigkeit 2 wiirde diese Flache von 1775 qm 3550
Biotopwertpunkte erreichen und damit ein Biotoppunktguthaben von 1065 Punkten
erreichen.

Nach dem Punktwertverfahren kénnen zusammen mit einer externen Flache 14703
Biotopwertpunkte am Eingriffsort und 1065 Biotopwertpunkte auf einer externen stad-
tischen Flache erzielt werden. Dies ist gegeniiber dem Bestand von 27551 Biotop-
wertpunkten ein Defizit von 27551- 15768 = 11783 Biotopwertpunkten. Dieses Defizit
wird dber eine zusétzliche vertragliche Vereinbarung ausgeglichen, sodass mit der
vertraglichen Vereinbarung und der extemen Fléche die als externe Kompensati-
onsmalnahme gem. § 1 a Abs. 3 BauGB als "sonstige geeignete MaBnahme zum
Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen" durchgefiihrt wird ein voll-
stéandiger Ausgleich erreicht wird.

Die Stellungnahmen und Gutachten zu Umweltthemen kdnnen eingesehen werden.
Dies sind:

e der GOP zum Bebauungsplan Nr. 126 C von Oktober 2005

e Ersteinschatzung und Gltigkeit des GOP zum Schutzgut Tiere und Pflanzen
und Biotoptypen, Mai 2012

e Ersteinschitzung und Artenschutzpriifung Bereich Avifauna, April 2012
e Ersteinschatzung und Giiltigkeit des GOP zum Schutzgut Boden,
e Stellungnahme zum Schutzgut Wasser/Gewasserschutz vom 23.Mai2012

Der Umweltbericht von Juli 2006 ist als Teil 2 der Begriinung beigefiigt.

12. Bodenordnung

Fir die Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 126 C — | — ,Sehiwiese Sid - 1. Bau-
abschnitt — Nord“ sind keine bodenordnenden MaRnahmen erforderlich. Fiir den
Uberwiegenden Teil der Grundstiicke hat der ErschlieBungstrager Kaufoptionen oder
ist selbst Eigentiimer. Bei den weiteren Grundstiicken ist der Zuschnitt so, dass eine
bebauungsplangemé&Re Bebauung erfolgen kénnte. Das zur Realisierung des dama-
ligen Bebauungsplangebietes 126 C erforderliche Umlegungsverfahren soll abgebro-
chen werden.
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i

13. Kosten / Finanzierung

Die durch die noch ausstehenden Versorgungs- und ErschlieBungsanlagen ausge-
I6sten Kosten werden vom ErschlieBungstréger ibernommen.

Die Kosten fiir den Abbruch des Umlegungsverfahrens sind noch nicht von der Um-
legungsstelle quantifiziert worden. Nach deren erster Einschatzung sind die bereits
geleisteten Abschlagzahlungen so hoch, dass eventuell keine zusétzlichen Kosten
auf die Stadt zukommen werden.

Laatzen, den 14.08.2012
611-01/126 C-I-00
61 Bel

Prinz,
Birgermeister
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