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Bebauungsplan Nr. 319 "Wohnpark Keramische Hutte" Begriindung

1. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Sehnde beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 319 die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung einer Wohnbauflache auf
den Flachen einer ehemaligen Ziegelei am Ortsrand der Ortschaft Sehnde zu schaf-
fen.

Zuletzt hatten sich verschiedene, ungeordnete gewerbliche Nachnutzungen auf dem
Gelande angesiedelt. Mittlerweile stehen die Gebaude leer und die Flachen sind
ungenutzt. Mit der Aufgabe der Uberwiegend gewerblichen Nutzungen auf den Fla-
chen sollen diese einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.

Eine weitere gewerbliche Nutzung der Flache kommt in Hinblick auf die westlich
angrenzende Wohnbebauung nicht mehr in Betracht. Zudem konzentriert die Stadt
Sehnde die Entwicklung von Gewerbestandorten in anderen, besser geeigneten Be-
reichen der Stadt.

In der Stadt Sehnde besteht dringender Wohnraumbedarf. Im Sinne einer nachhalti-
gen stadtebaulichen Entwicklung gemal § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB soll mit der vor-
liegenden Planung im Rahmen der Innenentwicklung die brachliegende Flache fur
Wohnnutzung entwickelt werden. Die Nahe zum Stadtzentrum Sehnde, gute ver-
kehrliche Anbindungen sowie die Ortsrandlage mit dem sidlich angrenzenden
Landschaftsschutzgebiet sind Faktoren, die das Plangebiet zu einem attraktiven
Wohnstandort machen.

Die Planung entspricht aufgrund der Wiedernutzbarmachung der Flache den allge-
meinen Grundsatzen zur Bauleitplanung, wonach der Innenentwicklung ein Vorrang
einzuraumen sowie mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen ist
(§ 1a Abs. 2 BauGB).

Durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 319 wird das Plangebiet der ehemali-
gen Ziegelei neu strukturiert. Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ergibt sich
die Moglichkeit einer gestalterischen Aufwertung des 6stlichen Ortsrandes und
Ortseingangsbereiches der Ortschaft Sehnde. Mit der Umsetzung der Planung ist
zudem eine Entsiegelung des Gelandes der ehemaligen Ziegelei, das gegenwartig
auf rd. 85 % der Flache versiegelt ist, verbunden.

Die Nutzbarmachung des Standortes fir Wohnbebauung ermdglicht, die vorhande-
ne Infrastruktur in Sehnde besser auszunutzen.

Der Bebauungsplan ist fiir die Umsetzung der Planung und eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung notwendig. Er soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine Wohnbebauung als Innenentwicklung schaffen.

Grundlage fur den Bebauungsplan ist der stadtebauliche Entwurf des Biros Euro-
paplan aus Hannover.
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Bebauungsplan Nr. 319 "Wohnpark Keramische Hutte" Begriindung

2. GELTUNGSBEREICH UND GRORE DES PLANGEBIETES

2.1

2.2

2.3

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 319 liegt in der Gemarkung Sehnde,
Flur 3 und Flur 4.

Er setzt sich aus den Flursticken 185/11, 190/2 und 185/8 der Flur 4 zusammen
sowie aus dem ndrdlich an die Flursticke 185/11 und 190/02 angrenzenden Teil-
stlick der Peiner Stral3e (Flurstiick 142/32, Flur 3).

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch die Nordgrenze der Peiner Stral’e (Flurstiick 142/32)

im Osten: durch ein Einfamilienhausgrundstick (Flurstiicke 185/10 und
190/3) sowie durch einen Wirtschaftsweg (Flurstiick 210/6)

im Siden: durch das mit Gehdlzen bestandene Landschaftsschutzgebiet
(LSG) "Ladeholz" (Flurstiick 185/5)

im Westen: durch die Flurstiicke 194/6, 194/5 und 194/4 mit Einzelhausbe-

bauung und groRRzligigen Grinflachen

Die genaue raumliche Abgrenzung wird durch die Planzeichnung des Bebauungs-
planes im Malistab 1:1.000 bestimmt.

GroRe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 319 hat eine Grofe von rd. 3,2 ha.

Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 319 befinden sich in
privatem Eigentum.

Ausgenommen sind das rd. 240 m? grolde Flurstlick 185/8, auf dem sich eine Gas-
station der E.ON Avacon befindet sowie das Flurstlick der Peiner Stral3e.

mmm planerzirkel 2



Bebauungsplan Nr. 319 "Wohnpark Keramische Hutte" Begriindung

3. PLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

3.1 Rechtsgrundlangen

Fir den Bebauungsplan Nr. 319 ,Wohnpark Keramische Hutte“ gelten folgende
Rechtsgrundlagen:

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBL. | S. 3634)

° Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai
2017 (BGBI. I S. 1057)

Landerrecht Niedersachsen

. Nds. Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, 46), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 12. September 2019 (Nds. GVBI. S. 190, 253)

° Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung der Bekann-
tmachung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetze vom 10. Juni 2018 (Nds. GVBI. S. 113)

3.2 Raumordnung und Landesplanung
Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupas-
sen. Die Ziele und Festlegungen der Raumordnung und Regionalplanung sind im
Wesentlichen im Regionalen Raumordnungsprogramm enthalten.

Nach den zeichnerischen Darstellungen des Regionalen Raumordnungsprogramms
2016 fir die Region Hannover (RROP 2016) wird die Stadt Sehnde als Grundzent-
rum mit der "Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten"
dargestellt. Das RROP 2016 stellt das Plangebiet als vorhandenen und bauleitpla-
nerisch gesicherten Siedlungsbereich dar. Dabei wird die Peiner Stral3e, die nérdlich
an das geplante Wohngebiet angrenzt, als Hauptverkehrsstrale Uberregionaler Be-
deutung ausgewiesen. Die sldlich und stdoéstlich an den Bebauungsplan angren-
zenden Flachen des Landschaftsschutzgebietes ,Ladeholz” sind als ,Vorbehaltsge-
biet Landwirtschaft* mit der Gberlagernden Festsetzung ,Vorbehaltsgebiet flir Natur
und Landschaft® dargestellt.

mmm planerzirkel 3



Bebauungsplan Nr. 319 "Wohnpark Keramische Hutte" Begriindung

3.3
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm Region Hannover 2016 (ohne
MaRstab). Der Pfeil weist auf das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 319.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Wohnpark Keramische Hutte" wird ein
Teil des bestehenden Siedlungsbereiches der Stadt Sehnde Uberplant und auf be-
stehenden, gewerblich genutzten Flachen Wohnbebauung ermdglicht.

Die Planungen zur Aufstellung des Bebauungsplanes "Wohnpark Keramische Ht-
te" sind mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar.

Flachennutzungsplan
Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Sehnde stellt das Plangebiet des Be-
bauungsplanes Nr. 319 als ,Wohnbauflache® und ,Altstandort® dar. Entlang der Ost-
grenze, angrenzend an den im Osten verlaufenden Wirtschaftsweg, ist ein Grin-
streifen (Grunflache) dargestellt. Der Bereich der Peiner Stralle (B 65) ist als
Strallenverkehrsflache dargestellt.

Suidlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt ein sich Richtung Su-
den erstreckendes Landschaftsschutzgebiet (LSG) an.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans entwickelt.

mmm planerzirkel 4



Bebauungsplan Nr. 319 "Wohnpark Keramische Hutte" Begriindung

3.4

Abb. 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Sehnde (ohne MaRstab). Der Geltungs-
bereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 319 ist markiert.

Landschaftsplanung / Schutzgebiete

Landschaftsrahmenplan der Region Hannover
Der Landschaftsrahmenplan der Region Hannover (LRP) (Stand 2013) beschreibt
fur das Plangebiet selbst keine konkreten Umweltschutzziele.

Fir die dstlich vom Plangebiet liegende Griinflache mit Teich wird das Ziel "Siche-
rung und Verbesserung von Gebieten mit Gberwiegend sehr hoher und hoher Be-
deutung fir Arten und Biotope sowie Verbesserung beeintrachtigter Teilbereiche
dieser Gebiete" formuliert (Karte 5 "Zielkonzept"). Entsprechend wird ein Hand-
lungsbedarf fir diese Flache gesehen. Demnach soll das sidlich an das Plangebiet
angrenzende Landschaftsschutzgebiet um diese Flache erweitert werden (Karte 6
"Schutz, Pflege, Entwicklung"). Weiterhin verlauft von dieser Flache aus Richtung
Norden ein regional bedeutsamer Korridor mit Bedeutung flir den Biotopverbund
(Karte 5 "Biotopverbund").

Landschaftsplan der Stadt Sehnde

Im Landschaftsplan (LP) (1994) der Stadt Sehnde finden sich keine planungsrele-
vanten Aussagen fir das Plangebiet. In den zeichnerischen Darstellungen des
Landschaftsplanes ist das Plangebiet dem Siedlungstyp Gewerbe/Industrie zu-
geordnet.

mmm planerzirkel 5



Bebauungsplan Nr. 319 "Wohnpark Keramische Hutte" Begriindung

Aulerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden Schutzziele flr die
ostlich an das Plangebiet grenzende Flache werden Schutzziele formuliert. Die Fla-
che mit Teich, Roéhrichtvegetation, Gehoélzaufwuchs und Grinlandvegetation wird
aufgrund ihres strukturreichen Lebensraumes in der Nahe des besiedelten Berei-
ches als geplanter geschitzter Landschaftsbestandteil dargestellt (Karte "Land-
schaftspflegerisches Entwicklungskonzept").

Schutzgebiete und andere geschiitzte Teile von Natur und Landschaft
Unmittelbar stdlich an das Plangebiet grenzt das Landschaftsschutzgebiet LSG-H
50 "Ladeholz" an, das sich weiter Richtung Stden und Sidwesten erstreckt. Im
Landschaftsplan der Stadt Sehnde (Karte 7) wird der stidlich an das Plangebiet an-
grenzende Bereich des LSG "Ladeholz" als durch die Deponierung von Abféllen
bzw. Altablagerungen und ungelenkter Erholungsnutzung beeintrachtigter Bereich
bewertet.

Die Teilbereiche "Sehnder Kippe" und "Wald mit Altholzbestand" des LSG "Lade-
holz" sind darlber hinaus als "Biotope landesweiter Bedeutung" durch die "Landes-
weite Biotoptypenkartierung" erfasst.

Entlang der B 65 ist die Baumreihe zwischen dem Ortsausgang Sehnde und dem
Ortsteil Rethmar als Geschitzter Landschaftsbestandteil GLB H 28 ausgewiesen.
Innerhalb des Geltungsbereiches des Plangebietes befinden sich keine Straflen-
baume.

Im Gartenbereich des 6stlich angrenzenden Wohngrundstiicks Peiner Stralle 62 A
befindet sich ein Schilf-Landrohricht, das die Kriterien eines nach § 30 BNatSchG
geschutzten Biotops erflllt (Biotoptypenkartierung planerzirkel, 06.07.2016).

Daruber hinaus befinden sich keine ausgewiesenen Schutzgebiete oder andere ge-
schitzte Teile von Natur und Landschaft im Plangebiet oder der ndheren Umge-
bung.

3.5 Planverfahren
Der Bebauungsplan Nr. 319 "Wohnpark Keramische Hutte" soll als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemafl § 13a BauGB durchge-
fuhrt werden.

Als Bebauungsplane der Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarma-
chung von Brachflachen, der Nachverdichtung im Innenbereich oder sonstigen
MafRnahmen der Innenentwicklung dienen.

Auch die weiteren Voraussetzungen des § 13a BauGB sind gegeben, da

o die festgesetzte GroéRRe der Grundflache weniger als 20.000 m? betragt. Mallgeb-
lich fur die Ermittlung der Grundflache ist die zulassige Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO ohne Beriicksichtigung der Uberschreitungsméglich-
keiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO. Fir das mit einer GrofRe von rd. 19.100 m?
festgesetzte Allgemeine Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 ergibt sich eine
Grundflache mit rd. 8.000 m2. Damit liegt die Grundflache deutlich unter dem
Hochstwert von 20.000 m?

mmm planerzirkel 6



Bebauungsplan Nr. 319 "Wohnpark Keramische Hutte" Begriindung

e durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht die Zulassigkeit von Vorha-
ben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht un-
terliegen, begriindet wird,

o durch die Aufstellung keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter bestehen. Mit dem Be-
bauungsplan werden keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes berihrt.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB einschlieBlich Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von
der Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen.

Weiterhin ist im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ein Ausgleich flr Ein-
griffe in Natur und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu erwarten sind, nicht erforderlich. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB).

Alle sonstigen naturschutzrechtlichen Anforderungen bleiben erhalten und sind, so-
fern einschlagig, im Einzelfall anzuwenden. Hierzu zahlen die Pflicht zur Vermei-
dung von Eingriffen, arten-, biotop- und baumschutzrechtliche Verpflichtungen ein-
schlieBlich der jeweiligen Ausgleichsverpflchtungen sowie die FFH-
Vertraglichkeitsprifung.

Auf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung sowie die friihzeitige Unterrichtung der
Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung berthrt
sein kénnen, wird nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Nr.
1 BauGB verzichtet.

Eine erneute Auslegung gemal § 4a Abs. 3 BauGB erfolgt aufgrund der grundle-
genden Anderung des Bebauungsplanentwurfes. Die Anderung des Bebauungs-
planentwurfes war - im Zusammenhang mit einem Investorwechsel - aufgrund eines
neuen stadtebaulichen Entwurfes erforderlich.

4. STADTEBAULICHE SITUATION

4.1

Lage des Plangebietes und stadtebauliches Umfeld

Das Plangebiet liegt am &stlichen Ortsrand der Ortschaft Sehnde und ist insbeson-
dere im Siden von Grinflachen umgeben.

Ostlich des Plangebietes steht ein Einfamilienhaus mit groRer Griinflaiche. Daran
angrenzend flhrt ein Wirtschaftsweg von der Peiner Strale Richtung Siden am
Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Ladeholz" entlang. Der Wirtschaftsweg ist an sei-
ner Westgrenze streckenweise mit einer ortsbildpragenden Hecke bestanden. Eine
mit Gehdlzen bewachsene Grinflache mit einem gréReren Teich grenzt ebenfalls an

mmm planerzirkel 7



Bebauungsplan Nr. 319 "Wohnpark Keramische Hutte" Begriindung

4.2

4.3

den Weg. Diese Flache ist im LP Sehnde als geplanter geschitzter Landschaftsbe-
standteil ausgewiesen (s. 3.4). Darlber hinaus sind die Flachen im Osten durch
ausgedehnte Ackerflachen gepragt.

Im Westen befinden sich unmittelbar angrenzend an das Plangebiet gro3e Grinfla-
chen mit wenigen Einzelhdusern. Daran schlief3t eine Wohnbebauung mit Reihen-
und mehrgeschossigen Mehrfamilienhausern (,Komponisten-Viertel*) an.

Richtung Suden erstreckt sich das LSG ,Ladeholz”. Das Gebiet ist an der Grenze
zum Plangebiet dicht mit Gehdlzen bewachsen.

Nérdlich der Peiner Stralle (B 65) befinden sich gewerblich genutzte Flachen, die
zur Peiner Stral3e hin eingegrint sind.

VerkehrserschlieBung und Infrastruktur

Die Ortschaft Sehnde ist infrastrukturell gut ausgestattet. Sie verfligt Gber Schulen,
Kindergarten, ein Freibad, einen Bahnhof sowie einige Supermarkte. Der zentrale
Versorgungsbereich mit FuBgangerzone, Rathaus und Bahnhof liegt in etwa 1 km
Luftlinie vom Plangebiet entfernt.

Die aullere ErschlieBung des geplanten Wohngebietes erfolgt von der Peiner Stra-
Re, die als BundesstralRe Uberregional angebunden ist. Von hier besteht eine An-
bindung an das Oberzentrum Hannover. In rd. 7 km Entfernung befindet sich die
Auffahrt zur BAB 7 / E 45.

Das Plangebiet ist mit dem o6ffentlichen Personennahverkehr durch die Buslinien
962, 371 und 370 erreichbar. Die Haltestelle Haydnstral3e an der Peiner Stralle be-
findet sich knapp 400 m vom Plangebiet entfernt. Der Bahnhof der Stadt Sehnde
liegt ca. 1,5 km vom Plangebiet entfernt und ist Uber Buslinien erreichbar.

Es bestehen gute Zug- und Busverbindungen zur Stadt Hannover.

Baulicher Bestand und Nutzungsstruktur im Plangebiet

In den 1980er Jahren wurde die Keramische Hutte in Sehnde mit dem Konkurs des
letzten Betreibers, der Firma Doérentrup Baukeramik, stillgelegt. Danach siedelten
sich in den Gebauden und auf dem AulRengeldnde verschiedene kleine gewerbliche
Nachnutzungen an. Darunter waren ein Handel mit Gebrauchtfahrzeugen, ein-
schlieRlich deren Lagerung und Verwertung, eine Autowerkstatt sowie die Lagerung
von Blechen und diversen Altgeraten. In dem Klinkergebaude an der Peiner Stral3e
fand Wohnnutzung statt. Inzwischen sind die Gebaude ungenutzt.

Das Gelande ist mit den Betriebsgebauden der ehemaligen Keramikfabrik bestan-
den. Neben dem dominanten, fast 8.000 m? groRen zusammenhangenden Gebau-
dekomplex, der sich in Nord-Sud-Richtung auf rd. 170 m Lange erstreckt, stehen im
sudlichen Bereich des Gelandes drei kleinere Einzelgebaude. Der Gebaudekomplex
besteht aus Anbauten aus unterschiedlichen Phasen der gewerblichen Nutzung.
Der nérdliche Teil des Gebaudekomplexes besteht aus gelben Klinkern mit Flach-
dach, der altere Gebaudebereich im Siden aus roten Klinkern und Satteldach. Die
héchsten Gebaude sind bis zu ca. 15 m hoch. Die Gebaude sind in einem sehr
schlechten baulichen Zustand. Fenster sind teilweise zerschlagen oder fehlen ganz,
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Dacher sind undicht. Das in Nord-Siid-Richtung ausgerichtete Wohngebaude an der
Peiner Stralie ist ebenfalls ein roter Klinkerbau mit Satteldach.

N 5796291 m

Alle Rechte Vorbehalten © 2016 — LGLN
E 566654 m

Abb. 3: Luftbild vor Aufgabe der gewerblichen Nachnutzung (Aufnahme 2014), ohne Malstab. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 319 ist farbig markiert

Die intensive Nutzung hatte eine nahezu vollstandige Versiegelung des Gelandes
zur Folge. Die nicht bebauten Flachen sind Uberwiegend betoniert bzw. asphaltiert,
teilweise gepflastert oder geschottert. In den Randbereichen sowie entlang der Ge-
baude ist vereinzelt Ruderalvegetation und Gehdlzaufwuchs mit v. a. Birken, Wei-
den und Eschen vorzufinden. Entlang der Westgrenze des Anderungsbereiches ver-
lauft ein Graben, der vermutlich als Entwasserungsgraben fir Regenwasser der
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westlich angrenzenden Wohngebaude dient. Auf dem ganzen Gelande befinden
sich verteilt alte Autos, Wohnwagen sowie Bauschutt und sonstige Geratschaften.

Insgesamt ergibt sich aufgrund der schlechten Bausubstanz sowie der ungeordne-
ten gewerblichen Nutzung des Aufiengelandes ein nachteiliges stadtebauliches Er-
scheinungsbild des Plangebietes.

Am Ostrand des Anderungsbereiches befindet sich auf dem rd. 240 m? grofRen Flur-
stlick 185/8 eine Gasstation der E.ON Avacon, die nicht Uberplant wird.

ER M SCHE

| — L

Abb. 4: Nordgrenze des Gelandes der ehemaligen Ziegelei an
der Peiner Strale. Links das ehemalige Wohngebaude
(planerzirkel, Oktober 2013)

malie Wohngebaude an der Peinr Stralle
(planerzirkel, Juli 2016)
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Abb. 6: Sidlicher Gebaudetrakt der ehemaligen Ziegelei
(planerzirkel, Juli 2016)

2 o Lt i o

Abb. 7:  Noérdlicher Gebaudetrakt der ehemaligen Ziegelei
(planerzirkel, Juli 2016)

Gt B

Abb. 8: Westgrenze des Plangebietes (rechts) mit Gehdlzstreifen und
Graben (planerzirkel, Juli 2016)
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4.4

Abb. 9: Blick in Richtung des 0Ostlich angrenzenden Wohngrundstiicks
(planerzirkel, Juli 2016)

Abb. 10: Rechts im Bild das sudlich angrenzende LSG (planerzirkel, Juli 2016)

Natur und Landschaft / Artenschutz

Landschaftsrdumliche Einbindung / Grinstruktur

Fir das Plangebiet liegt ein Biotoptypenplan (planerzirkel stadtebau, grin- und
landschaftsplanung, 06.07.2016) vor, der im Rahmen der 38. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes der Stadt Sehnde fir den Bereich "Keramische Huitte" erstellt
wurde. Demnach ist das Gelande auf rd. 85 % der Flache vegetationslos. Grin-
strukturen finden sich im Wesentlichen in den Randbereichen des Gelandes.

Eine Gehdlzreihe aus Holunder, Hartriegel und Ahorn sowie 4 Pappeln grenzen das
Gelande zur Peiner Stral’e hin ab. Eine Gehdlzgruppe mit Fichten, Eiben und einem
Urwelt-Mammutbaum befindet sich im Osten an der Peiner Stral3e.

Entlang der Westgrenze flihrt ein Graben, der im sidlichen Bereich beiderseits, im
nordlichen Bereich auf der Westseite tberwiegend mit Gehodlzen dicht bestanden
ist. Dabei handelt es sich u. a. um Ahorn, Esche, Pappel und Brombeergeblsch.
Der Graben ist nur im nérdlichen Bereich geringfligig wasserfihrend. Dartber hi-

mmm planerzirkel 12



Bebauungsplan Nr. 319 "Wohnpark Keramische Hutte" Begriindung

naus ist der Grabenbereich mit einer Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte bzw.
im nordlichen Bereich als Gras- und Staudenflur feuchter Standorte kartiert.

Angrenzend an das Landschaftsschutzgebiet wachst ebenfalls ein Gehdlzsaum be-
stehend aus Ahorn, Birke, Weide, Holunder und Brombeere.

Im sudlichen Bereich der Ostgrenze steht ein llickiger Gehélzsaum aus Ahorn, Rose
und Holunder. Es steht jedoch nicht im Plangebiet sondern auf der angrenzenden
Wegeparzelle des Wirtschaftsweges. Das kleine Betriebsgebaude im Osten ist mit
Brombeeren und vereinzelt Holunder und Esche nahezu undurchdringlich zuge-
wachsen.

Das Gelande der Avacon Gasstation ist mit vier Hainbuchen und einigen Strauchern
begrint.

Artenschutz

Bei dem Gelande der alten Ziegelei handelt es sich um einen weitgehend versiegel-
ten, ehemals intensiv genutzten, naturfernen Standort. Flir das Vorkommen von na-
turschutzfachlich bedeutsamen Pflanzenarten liegen keine Hinweise aufgrund der
Biotoptypenkartierung oder anderer Quellen vor.

Die im Plangebiet vorkommenden Gehdlze bestehen Uberwiegend aus heimischen
Arten (Ahorn, Birke, Esche, Weide, Kratzbeere, Brombeere, Hartriegel, Holunder).
Diese stammen teilweise aus Anpflanzungen, teilweise haben sie sich aufgrund der
fehlenden Nutzung im Laufe des Sukzessionsprozesses angesiedelt. Von der
Grole her auffallig sind einige Kanadische Pappeln und Saulen-Pappeln an der
B 65 sowie entlang der Westseite des Plangebietes mit Stammdurchmessern zwi-
schen 40-90 cm.

Aufgrund des alten Gebaudebestandes ist das Vorkommen von Gebaudebritern
wie z. B. Schwalben mdglich. Im Rahmen der Fledermauskartierung wurden die
Gebaude daher gleichzeitig nach Nistplatzen abgesucht. Es konnten jedoch keine
Nistplatze erfasst werden. Die Geholze bieten grundsatzlich Nistplatze fir verschie-
dene Vogelarten. Wahrscheinlich ist das Vorkommen von allgemein im Siedlungs-
und Siedlungsrandbereich haufigen Arten. Auf das Vorkommen von streng ge-
schutzten oder gefahrdeten Brutvogelarten liegen keine Hinweise vor und sind auf-
grund des Standorts nicht zu erwarten.

Die Gebaude der ehemaligen Ziegelei stellen potentielle Quartiere von Fledermau-
sen dar. Alle in Deutschland vorkommenden Fledermausarten gehéren zu den nach
FFH-Richtlinie und BArtSchV geschitzten Arten. Im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes wurde in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde der
Region Hannover festgestellt (09.12.2013), dass zur Berlcksichtigung der arten-
schutzrechtlichen Belange die Gebaude vor Abriss im Rahmen einer gutachterlichen
Stellungnahme auf ein Vorkommen von Sommer- und Winterquartieren von Fleder-
mausen zu untersuchen sind.

Das Buro fur Tierdkologie und Landschaftsplanung, Dipl. Ing. Ivo Niermann, wurde
mit den erforderlichen Untersuchungen beauftragt. Die folgenden Aussagen sind der
.Fledermauskundlichen Beurteilung im Zuge des geplanten Abrisses der ehemali-
gen Keramischen Hitte in Sehnde® (Niermann, Oktober 2017) entnommen:

Bei der Erfassung der Fledermause wurde im stdlichen Gebaudebereich ein Win-
terquartier mit drei Braunen Langohren (RL Nds. 2) vorgefunden. Wahrend der
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Gutachter im benachbarten Gebdude im Winter 2015/2016 keine weiteren Vorkom-
men feststellen konnte, berichtete der Regionalbetreuer der Region Hannover, Herr
Rose, fur den Winter 2016/2017 von insgesamt sieben uUberwinternden Tieren in
diesem Keller (drei Wasser- und vier Fransenfledermause). Das Vorhandensein
weiterer Winterquartiere kann aufgrund der Unibersichtlichkeit der Gebaude und
der stark eingeschrankten Zuganglichkeit fir Menschen nicht ausgeschlossen wer-
den.

Die Suche nach Sommerquartieren ergab ein Vorkommen von Zwergfledermausen
(RL Nds. 3) in der grofen Halle im Norden des Plangebietes. Hier wurden mindes-
tens 27 Tiere vom Gutachter gezahlt, der davon ausgeht, dass nicht alle Tiere voll-
standig erfasst wurden.

Detektoruntersuchungen erbrachten Nachweise mehrerer Arten, wobei die Detek-
torkontakte mit der Zwergfledermaus zahlenmaRig bei weitem dominierten (Nier-
mann, S. 6). Es folgten in der Haufigkeit der GroRe Abendsegler und die Breitfligel-
fledermaus.

Darlber hinaus haben sich im Rahmen der Kartierungen keine Hinweise auf das
Vorkommen weiterer besonders oder streng geschitzter Tierarten ergeben.

Naturrdumliche Gliederung:

Das Plangebiet befindet sich in der Bodengrof3landschaft Bérdenvorland und gehort
zur Naturraumlichen Region der "Braunschweig-Hildesheimer L6Rbdrde", mit der
Naturrdumlichen Untereinheit 520.1 "Gddringer Berge". Im Plangebiet erstreckt sich
die Bodenlandschaft "Tonsteinverbreitungsgebiet" (NIBIS Kartenserver, Bodenland-
schaften 1 : 500.000, Zugriff 08/13).

Boden/Relief

Der Vermessungstechnische Bestandsplan mit Hohen (Vermessungsbliro ahb haa-
se & bette, 15.07.2013) weist im Norden an der Peiner StraRe Hohen von etwa
65,5 m Uber NN auf. Im Stiden steigt das Gelande um 2 m auf etwa 67,5 m tGber NN
an. Das Gelanderelief ist nahezu eben.

Vorherrschende Bodenarten und Ausgangsgesteine sind schluffig-lehmiger Sand
bis schluffig-toniger Lehm Uber Ton, Mergelton oder toniger Lehm. Bodentyp im ge-
samten Plangebiet ist Pseudogley-Braunerde (Niedersachsisches Landesamt fur
Bodenforschung, Digitale Bodenkarte 1:50.000, 1997). Dieser Bodentyp zeichnet
sich durch frische, meist staunasse Lehmbédden aus (Landschaftsplan Stadt Sehnde
1994). Im Rahmen der Altlastenuntersuchung (AWIA Umwelt GmbH, 19.05.2016)
wurde eine oberflachennah anstehende Tonschicht in einer Hohe ab ca. 50 cm fest-
gestellt. Das Landesamt flr Bergbau, Energie und Geologie weist darauf hin, dass
im Plangebiet setzungs- und hebungsempfindlicher Baugrund ansteht. Deshalb sind
bei Bauvorhaben die grindungstechnischen Erfordernisse im Rahmen der Bau-
grunderkundungen zu prufen und festzulegen.

Pseudogley-Braunerden gehdren nicht zu den seltenen Bdden in Niedersachsen.
Die Flachen im Plangebiet sind im Bereich der ehemaligen Ziegelei durch Uber-
bauung und Versiegelung stark Uberpragt. Die Bodenfunktionen als Lebensraum
und Lebensgrundlage, im Wasser- und Nahrstoffkreislauf, als Speicher- und
Puffermedium sowie als landwirtschaftliche Produktionsflache bestehen hier nicht
mehr.
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Ausflihrungen zu Bodenbelastungen erfolgen unter Punkt 9 der Begrindung.

|:| Pseudogley und

Pelosal-Pseudog ey

Fzeudagley - Braunerede

(L s il 1| =

Abb. 11: Niedersachsisches Landesamt fur Bodenforschung, Digitale Bodenubersichtskarte
1:50.000, 1997, das Plangebiet ist markiert

Wasser

Grundsatzlich ist die Grundwasserneubildung auf den schlecht wasserdurchlassigen
Bdden im Plangebiet eher gering (Landschaftsplan Stadt Sehnde, 1994, S. 10). Laut
NIBIS Kartenserver (Hydrogeologische Karte von Niedersachsen 1:200.000 —
Grundwasserneubildung, Methode GROWAOQ6V2, Zugriff 08/2013) liegt die Grund-
wasserneubildung im Plangebiet bei 101- 150 mm/a. Im Rahmen der Altlastenunter-
suchung wurde kein oberflachennaher Grundwasserleiter festgestellt. Eine ober-
flachennah anstehende Tonschicht (ab ca. 50 cm) verhindert eine relevante Sicker-
wasserspende zu einem eventuell tiefer gelegenen Grundwasserleiter (AWIA Um-
welt GmbH, 19.05.2016).

An der Westseite des Plangebietes verlauft ein Graben, der u. a. der Regenwasser-
entwasserung des Wohngrundstuckes Peiner Str. 58 / 58A dient. Er ist nur im nérd-
lichen Bereich zwischen Wohnhaus und Peiner Stral’e gering wasserfihrend.

Weitere Gewasser sind vom Vorhaben nicht betroffen.
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Klima und Luft )
Das Plangebiet liegt klimatisch gesehen im Ubergangsbereich vom atlantisch zu
kontinental gepragten Klima. Es herrschen Stdwest- bis Westwinde vor.

Das Mikroklima im Plangebiet wird wesentlich durch den Grad der Versiegelung und
den Bewuchs gepragt. Die Flache der ehemaligen Ziegelei weist aufgrund der ho-
hen Versiegelung (rd. 85 % der Flache) eine geringere Verdunstung und starkere
Erwarmung als das Umland auf und besitzt damit eine geringere Luftfeuchte. Dank
seiner Lage zwischen Grlnstrukturen profitiert das Gebiet vom Luftzufluss aus die-
sen Kaltluftentstehungsgebieten.

Die Luftqualitat ist durch Emissionen des Verkehrs der nérdlich angrenzenden B 65
sowie der daran angrenzenden Gewerbeflachen negativ beeinflusst. Aus dem Ge-
biet selbst kommt es momentan nicht zu Luftverunreinigungen, da es zurzeit unge-
nutzt ist.

Landschaftsbild und Erholungswert

Das bebaute und Uberwiegend versiegelte Plangebiet mit der ehemaligen Ziegelei
ist durch die angrenzenden Grinstrukturen gut in die Landschaft eingebunden. Von
der eigentlichen Ortsbebauung ist es durch eine locker bebaute Flache getrennt.

Die Gebaude der ehemaligen Ziegelei sind Zeugen der ehemaligen industriellen
Nutzung. Nach Aufgabe der urspriinglichen Nutzung und diversen Nachnutzungen
(Autoverwertung, Recyclinghof etc.) sind die Gebaude heute in einem sehr schlech-
ten baulichen Zustand und stellen keinen besonderen baugeschichtlichen Wert dar.

Im Zusammenhang mit dem auf dem ganzen Aul3engeldnde verteilten Unrat (Bau-
schutt, Sperrmdll, Autoreifen, alte Autos, etc.) ergibt sich eine starke Beeintrachti-
gung des Ortsbildes sowie der Erholungsfunktion der angrenzenden Naherholungs-
strukturen (Landschaftsschutzgebiet, Teich mit Gehdlzen).

Das Plangebiet selbst befindet sich im Privatbesitz und steht fir Erholungszwecke
nicht zur Verfligung.
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5. STADTEBAULICHES KONZEPT

Dem Bebauungsplan liegt der stadtebauliche Entwurf des Biros Europaplan aus
Hannover vom November 2018 zugrunde.

g o

Y

Abb. 12: Stadtebaulicher Entwurf Biiro Europaplan, M. Saadat, November 2018

Der Entwurf sieht ein durchgriintes Wohngebiet mit zweigeschossigen Reihenhau-
sern sowie drei- und viergeschossigen Mehrfamilienhdausern vor. Das Konzept bietet
Wohnraum flr unterschiedliche Wohnwiinsche und -bedirfnisse. Es sind 16
Reihenhausgrundstiicke, ein dreigeschossiges Gebaude und 7 viergeschossige
Gebaude geplant. Dabei entstehen rd. 180 Wohneinheiten.

Die Erschliefung erfolgt durch eine ringférmige HaupterschlieRung, die an die Pei-
ner Strale angebunden ist. Die sudlichen Gebdude werden durch private Anlieger-
stralRen erschlossen.

Als Abschirmung zur Peiner Strale wird eine durchgehende Garagenzeile errichtet,
die gleichzeitig Larmschutzfunktion Gbernimmt.

Jeder Wohneinheit sollen 1 bis 2 Stellplatze zur Verfigung gestellt werden. Ein Teil
der Stellplatze wird in Tiefgaragen untergebracht.

An der Peiner StralRe ist eine zentraler Abfall- und Wertstoffsammelplatz fir das
Wohngebiet geplant.
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Im Siden entsteht unmittelbar angrenzend an das Landschaftsschutzgebiet eine
grofdziigige Grinflache. Dadurch besteht eine Anbindung an einen FuBweg, der im
Sudwesten an das Plangebiet grenzt und am LSG entlang Richtung Westen fihrt.
Ein weiterer mittig im Plangebiet gelegener Weg sichert langfristig die Durchlassig-
keit fir Fullganger und Radfahrer Richtung Westen zu dem dort am Rand des
,Komponisten-Viertels“ gelegenen Spielplatz.

6. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

6.1

6.2

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen des Plangebietes werden als Allgemeine Wohngebiete gemaf
§ 4 BauNVO festgesetzt. In diesen Bereichen steht die Wohnnutzung im Vorder-
grund. Die allgemein zulassigen Versorgungsarten, die der Versorgung des Gebie-
tes dienen (Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbe-
triebe sowie Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke) sind allgemein zulassig.

Sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes
und Anlagen fir Verwaltung sollen ausnahmsweise zulassig sein, damit im konkre-
ten Einzelfall die Gebietsvertraglichkeit Gberpruft werden kann.

Dagegen sollen die gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten aus-
nahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig sein.
Diese Nutzungen passen nicht in die Eigenart der gewiinschten mdglichst stérungs-
freien Wohnnutzung und fligen sich auf Grund ihrer Grofe, ihres in der Regel relativ
hohen Verkehrsaufkommens nicht in die angestrebte Struktur ein.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird fir die Allgemeinen Wohngebiete Uber die
Festsetzung der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossigkeit und der
Hohe baulicher Anlagen bestimmit.

Grundflachenzahl (GRZ)
Als Grundflachenzahl (GRZ) wird die nach § 17 Abs. 1 BauNVO zulassige Ober-
grenze von 0,4 im gesamten Plangebiet festgesetzt.

Um eine unerwinschte Haufung von oberirdischen Garagen und Stellplatzen inner-
halb des Plangebietes zu vermeiden, sind ein Teil der erforderlichen Stellplatze als
Tiefgaragen zu errichten. Fir die Errichtung von Tiefgaragen einschlielich ihrer Zu-
fahrten ist eine Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,8 zulassig (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).

Aufgrund dieser zuldssigen Uberschreitung wird zum Ausgleich festgesetzt, dass
Tiefgaragen zu begrinen sind (s. Punkt. 6.7 der Begriindung).
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Geschossigkeit und Gebaudehohe

Um die hhenmafRige Entwicklung der geplanten Gebaude zu steuern und erhebli-
che Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden, wird die
Zahl der Vollgeschosse begrenzt sowie eine maximale FirsthOhe festgesetzt. Die
Tiefgaragengeschosse sind nicht mit auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse an-
zurechnen.

Durch die Festsetzung wird eine hhenmalige Staffelung der Baukorper im Plange-
biet realisiert. Wahrend in den ndrdlichen, sidwestlichen und sudlichen Randberei-
chen maximal IV Geschosse mit einer maximalen Firsthéhe von 16,50 m zulassig
sind, wird fir das mittlere und westliche Plangebiet nur eine geringere Hohe mit ma-
ximal Il bzw. Ill-geschossiger Bauweise mit 12 m bzw. 13,5 m Firsthohe zugelassen.

Als Firsthéhe gilt die Differenz der H6he vom unteren Bezugspunkt zum hdchstge-
legenen Punkt der Dachhaut einer baulichen Anlage. Als unterer Bezugspunkt fur
die Hohenfestsetzungen wird die mittlere Hoéhenlage der Grenze zwischen der er-
schlieRenden Verkehrsflache im Endausbau und dem jeweiligen Baugrundstiick
festgesetzt. Untergeordnete Bauteile wie Schornsteine, Antennen und technische
Anlagen sind von dieser Hohenfestsetzung ausgenommen.

Zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes
sollen Tiefgaragen unterhalb der Gelandeoberflache errichtet werden. Die Uber der
Tiefgarage herzustellende Begrinung soll sich auf einer Ebene mit dem Gelande
der Umgebung befinden. Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass Tiefgaragen ein-
schlieRlich ihrer Uberdeckung héhenmaRig an die Hohenlage der erschlieRenden
Verkehrsflache im Endausbau anzugleichen sind. Ausgenommen davon sind Zu-
fahrten, Zugange und Bauteile, die als Bristung oder Absturzsicherung dienen.

Geschossflachenzahl

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird verzichtet, da mit der
festgesetzten Grundflache, der Zahl der Vollgeschosse und der Firsthéhe das Maf3
der baulichen Nutzung hinreichend bestimmt ist.

Die mit den getroffenen Festsetzungen maximal mdgliche GFZ liegt rechnerisch bei
1,6. Dies stellt eine Uberschreitung der in § 17 BauNVO festgelegten Obergrenze
der Geschossflachenzahl von 1,2 fir Allgemeine Wohngebiete dar. Davon betroffen
sind die Bereiche, in denen 4 Vollgeschosse als Hochstmall festgesetzt sind. Die
Uberschreitung ist abhangig von der Zuordnung von Freiflachenanteilen und der
Abgrenzung der einzelnen Grundstlicke untereinander. Sie tritt bei einer vollstandi-
gen Ausnutzung der GRZ und der Hochstzahl der Vollgeschosse fir Gebaude ein.

Nach § 17 Abs. 2 BauNVO konnen die Obergrenzen aus stadtebaulichen Grinden
Uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist
oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht be-
eintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden wer-
den.

Diese Anforderungen kénnen erflllt werden: Die Planung dient der Revitalisierung
eines brachliegenden ehemaligen Industriestandortes und ist eine MalRhahme der
Innenentwicklung. Dadurch werden die vorhandenen infrastrukturellen Potentiale in
Sehnde ausgenutzt und der Ort gestarkt. Die Planung dient zudem einem sparsa-
men Umgang mit Grund und Boden gemaR § 1a Abs. 2 BauGB, da eine entspre-
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6.3

chende Flacheninanspruchnahme im Aul3enbereich vermieden wird. Sie verursacht
keine negativen Auswirkungen auf die Umwelt, sondern stellt eine positive Mal}-
nahme der Innenentwicklung dar.

Mit der geplanten Grunflache im sidlichen Plangebiet, dem im Siden unmittelbar an
das Plangebiet grenzenden Wirtschaftsweg, der in die freie Landschaft fihrt sowie
der FulRwegverbindung zum siidwestlichen Waldgebiet stehen ausreichend Angebo-
te zur Naherholung flr die Bewohner zur Verfiigung. Darliber hinaus ist eine Begru-
nung der nicht Uberbauten Teile der Tiefgaragen festgesetzt, wodurch weitere Grin-
und Freiflachen im Plangebiet entstehen. Die Flachen fir oberirdische Stellplatze
sind durch Festsetzung begrenzt, so dass die Inanspruchnahme von Freiflachen
hierfir auf das festgesetzte Mal} beschrankt bleibt. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt.

Eine Uberschreitung der GFZ nach § 17 der BauNVO ist vertretbar, da keine negati-
ven Beeintrachtigungen der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse verursacht
werden oder nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt entstehen.

Bauweise und iliberbaubare Flachen

Bauweise

Durch die festgesetzte offene Bauweise im nérdlichen Baugebiet und im Sudosten
wird eine flexible Bebauung mit Reihenhdusern und Mehrfamilienhdusern ermég-
licht. Die Lange der Gebaude darf héchstens 50 m betragen und die Gebaude sind
mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.

Fir den mittleren und slidwestlichen Bereich des Plangebietes wird eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt. Diese entspricht der offenen Bauweise gemaf
§ 22 Abs. 2 BauNVO, jedoch ohne Langenbegrenzung der Baukoérper. Damit kdn-
nen entsprechend dem stadtebaulichen Konzept Gebaudekdrper mit mehr als 50 m
Lange errichtet werden. Die maximale Gebaudelange ergibt sich aus den in der
Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen.

Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugren-
zen bestimmt. Diese sind so festgesetzt, das auf den Grundstliicken noch ausrei-
chend Flachen fir eine Begrinung freigehalten werden, um das stadtebauliche Ziel
eines durchgrinten und offenen Wohngebietes zu unterstitzen. Zum Schutz des
stidlich angrenzenden Waldes und des Landschaftsschutzgebietes werden die std-
lichen Baugrenzen in einem Abstand von 35 m zur sldlichen Plangebietsgrenze
festgesetzt.

Stellplatze und Garagen

Oberirdische Stellplatze und Garagen sind nur in den durch Baugrenzen festgesetz-
ten Uberbaubaren Grundstlicksflachen sowie innerhalb der jeweils entsprechend
festgesetzten Umgrenzungen flr Garagen (Ga) und oberirdische Stellplatze (St) zu-
lassig. Dadurch wird eine unerwinschte Haufung von oberirdischen Stellplatzfla-
chen aulerhalb der Baugrenzen vermieden.
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6.4

Oberirdische Garagen sind aus Grinden des Ortsbildes nur entlang der Peiner
Stralde zulassig. Hier bieten sie einen optischen Schutz vor der Bundesstral’e und
Uubernehmen die Funktion als aktive Larmschutzmal3nahme.

Tiefgaragen einschlie3lich ihrer Zufahrten und Zugange sind auch aullerhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig.

Verkehrsflachen
Die Anbindung des Plangebietes an das vorhandene Verkehrsnetz erfolgt im Nor-
den an die Peiner Stral3e, die als Bundesstralle eingestuft ist.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Uiber Planstra’en entsprechend
der stadtebaulichen Planung. Eine o6ffentliche RingstraRe mit einer Breite von
7,25 m erschliel3t das mittlere Baugebiet. Diese mindet im mittleren Baugebiet in
einen knapp 25 m breiten Platz. Eine weitere Einteilung der StralRenverkehrsflache
ist nicht Gegenstand der Festsetzung und bleibt der spateren Ausbauplanung Uber-
lassen.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Private Verkehrsflache

Die weiteren ErschlieBungen erfolgen Uber private Stichstrallen, die als ,privater
verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt sind. Damit wird der Tragerschaft dieser
Stralden den kinftigen Bauherren der geplanten Mehrfamilienhduser Uberlassen. Da
diese ausschlief3lich einer Uberschaubaren Zahl unmittelbarer Anlieger dienen und
keinen Durchgangsverkehr umliegender Bereiche aufnehmen mussen, sind die
Voraussetzungen daflir gegeben.

Die Privatstralen sollen nur fur die Nutzer und Besucher der anliegenden Grund-
stlicke mit Kraftfahrzeugen befahrbar sein, jedoch flir FuRganger und Radfahrer oh-
ne Einschrankungen offentlich nutzbar sein. Die Benutzung der Privatstralden fur
Mullfahrzeuge ist nicht gewinscht und aufgrund der fehlenden Wendemdglichkeiten
auch nicht moéglich. Die Bewohner der stidlichen und nérdlichen Baugebiete miissen
deshalb ihren Abfall zu der Haupterschliel3ung transportieren und abstellen oder zu
dem zentralen Abfallsammelplatz im Norden des Plangebietes verbringen.

Im Sudosten sind die Stichstrallen mit einem kleinen Wendehammer fur Pkw aus-
gestattet. Ein Fahrrecht zugunsten der Anlieger verbindet diese beiden Wende-
hammer, so dass flir gréRere Fahrzeuge und Notfalleinsatze eine Ringerschlielung
ohne Wendemandéver moglich ist.

Um die Zugénglichkeit der privaten Verkehrsflachen fiir die Offentlichkeit zu sichern,
werden ein Gehrecht und ein Fahrrecht flir Radfahrer zugunsten der Allgemeinheit
festgesetzt. Um die Verlegung von Versorgungsleitungen (z. B. Strom) innerhalb
dieser Flachen zu sichern, wird zudem wird ein Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Versorgungstrager festgesetzt.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Da das allgemeine Zufahrtenverbot zur B 65 zu beachten ist, wird entlang der als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Nordgrenze des geplanten Baugebietes ein
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.
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6.5

6.6

6.7

Flachen fiir Versorgungsanlagen
Im Plangebiet befindet sich eine Gasstation der E.ON Avacon. Diese wird durch
Festsetzung des Grundstiicks als Versorgungsanlage in ihnrem Bestand gesichert.

Zur Versorgung des Baugebietes mit elektrischer Energie wird ein Stationsplatz im
norddstlichen Plangebiet mit einer Flache von ca. 3 x 5 m festgesetzt. Die vorhan-
dene Station am Siidende des Gebietes wird zuriickgebaut.

Versorgungsleitungen

Um erhebliche Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden,
wird festgesetzt, dass Versorgungsleitungen jeglicher Art gemall § 9 Abs. 1
Nr. 13 BauGB unterirdisch zu verlegen sind.

Griinflachen und griinordnerische Festsetzungen

Private Griinflaichen mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage“

Das sudlich unmittelbar an das Plangebiet angrenzende LSG ist entsprechend einer
Stellungnahme des Forstamtes Fuhrberg als ,Wald“ einzustufen. Um einen Puffer
zwischen dem Wald bzw. dem LSG und der geplanten Bebauung zu schaffen, ist
das stdliche Plangebiet auf einer Breite von rd. 20 m als private Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt. Dieser Bereich dient der Naherholung
der kinftigen Bewohner im ,Wohnpark Keramische Hutte“ und schafft eine Verbin-
dung zu den sidwestlich angrenzenden Waldflachen und dem bestehenden Sied-
lungsgebiet im Westen.

Um innerhalb der geplanten Grinflache die Mdglichkeit der Errichtung von Ersatz
fur zerstérte Fledermauswinterquartiere zu schaffen, wird festgesetzt, dass die Er-
richtung eines Fledermauswinterquartieres bis zu einer Grundflache von 35 m? zu-
Iassig ist. Das Quartier darf auch unterirdisch errichtet werden.

Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Angrenzend an den sudlich an das Plangebiet angrenzenden Wald ragt eine ge-
holzbestandene Flache auf das Plangebiet. Nach Auffassung des zustandigen
Forstamtes Fuhrberg handelt es sich hierbei um Wald. Zum langfristigen Schutz
dieser geholzbestandenen Flache sowie zur Sicherung und Entwicklung der Wald-
randfunktion ist dieser Bereich der privaten Grinflache Uberlagernd als ,Flache fir
Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft® festgesetzt. Um die Eigenschaft der Flache als Waldrand mit Strau-
chern und kleineren Baumen langfristig zu sichern, wird zudem festgesetzt, dass
abgangige Gehdlze entsprechend dem Entwicklungsziel ,Waldrand“ durch standort-
heimische Straucher und Baume Il. Ordnung zu ersetzen sind.

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

Aufgrund der Randlage zur freien Landschaft wird entlang der 6stlichen Plange-
bietsgrenze im angrenzenden Bereich zum Wirtschaftsweg eine private Grinflache
Uberlagernd mit einem 3 m breiten Streifen zur Anpflanzung von Baumen und
Strauchern gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt. Es soll eine einreihige
Hecke aus standortgerechten Geholzen entstehen. Je 9 m? soll mindestens ein
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Strauch oder Heister entsprechend der Qualitdten gemal textlicher Festsetzung
gepflanzt werden. Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang in glei-
cher Qualitat und Art zu ersetzen. Die Hinweise listen eine Artenauswahl (Pflanzliste
1 und 2) fir die Bepflanzung auf.

Mit dieser Festsetzung wird im Zusammenhang mit den Gehdlzen entlang des an-
grenzenden Wirtschaftsweges eine Ortsrandeingriinung hergestellt, die eine Einbin-
dung des Baugebietes in die Landschaft fordert.

Eine zweimalige Unterbrechung dieser Grinflache und Heckenanpflanzung mit ei-
ner maximalen Breite von 3 m ist ausnahmsweise zulassig, um z. B. eine ggfs. er-
forderliche Notzufahrt vom angrenzenden Wirtschaftsweg in das Baugebiet errichten
zu kénnen.

Private Griinflache ,,StraBenbegleitgriin“

Am Nordrand des geplanten Baugebietes zwischen der geplanten Garagenzeile, die
Larmschutzfunktion tGbernimmt und dem angrenzenden Stralenraum der Peiner
Stralde einschliellich Ful3- und Radweg ist ein ca. 4 m breiter Grlnstreifen als
~otrallenbegleitgrin® festgesetzt. Dieser Bereich soll unversiegelt bleiben. Entlang
der Larmschutzwand (Garagenrlickseite) ist eine Festsetzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB zur Anpflanzung von Klettergehdélzen getroffen (s. u.).

An der Ostgrenze des Plangebietes entlang der o6ffentlichen ErschlieRung wird
ebenfalls ein schmaler Grinstreifen als ,Stral3enbegleitgriin® zur Abschirmung vom
Nachbargrundstiick festgesetzt.

Bepflanzung von Stellplatzen

Oberirdische Stellplatzflachen mit mehr als 8 Stellplatzen sind durch Baume zu glie-
dern, um nachteilige Auswirkungen auf das Ortsbild durch groRe versiegelte Stell-
platzflachen zu vermeiden.

Deshalb wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt, dass nach 8 Stellplat-
zen ein Laubbaum anzupflanzen ist. Um gute Wuchsbedingungen fir die Baume zu
schaffen und méglichst schnell die beabsichtigte Wirkung auf das Ortsbild zu erzie-
len, werden Mindestqualitaten fir die Baume, eine Auswahl geeigneter Arten sowie
eine Mindestgrolie fur die Pflanzbeete festgesetzt.

Eingriinung von Tiefgaragen

Im Plangebiet sind Tiefgaragen vorgesehen, um die Anzahl der oberirdischen Stell-
platze auf ein gewisses Mal} zu begrenzen. Um den angestrebten griinen Charakter
des Wohnparks umzusetzen, sind die nicht Uberbauten Oberflachen der Tiefgara-
gen mit einem mindestens 50 cm hohen durchwurzelbaren Substrat zu Uberdecken
und dauerhaft zu begriinen.

Die bewachsene Bodenschicht flhrt zu einer Speicherung und Verdunstung von
Niederschlagswasser und zu einer Verbesserung des Kleinklimas.

Wege, kleine Platze, Terrassen oder sonstige kleinflachige Versiegelungen sind zu-
lassig, damit sich fir den Bauherrn ein angemessener Spielraum zur Gestaltung der
Freiflachen ergibt.
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6.8

Begriinung der Larmschutzwand

Entlang der Peiner Stralde ist eine Larmschutzwand mit einer Mindesthéhe von
2,24 m uber der StralRe festgesetzt. Um nachteilige Auswirkungen auf das Ortsbild
zu vermeiden, ist die stralienseitige Wand (Nordseite) mit Klettergehdlzen entspre-
chend der textlichen Festsetzung zu begriinen.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen

Um die Auswirkungen der Verkehrsgerausche der Peiner Stral’e (B 65) sowie der
nordlich der Peiner Stral’e gelegenen Gewerbegebietsflachen zu beurteilen, wurde
das Bulro Bonk-Maire-Hoppmann aus Garbsen mit einer Schalltechnischen Untersu-
chung beauftragt (s. auch Punkt 10 dieser Begriindung).

Aufgrund der vorhandenen Verkehrssituation sind demnach gegeniber der gemaf
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ definierten Orientierungswerte erhohte
Larmimmissionen zu erwarten. Zum Schutz vor einwirkendem Larm werden inner-
halb des festgesetzten WA-Gebietes aktive und passive SchallschutzmalRnahmen
festgesetzt:

Aktiver Schallschutz

Zur Schallabschirmung wird entlang der Peiner StralRe eine 2,24 m hohe Larm-
schutzwand festgesetzt (textliche Festsetzung 6.1). Die Larmschutzwand liegt paral-
lel zur Peiner StralRe. Die Larmschutzwand stellt gleichzeitig die Rlickwand der fest-
gesetzten Garagenzeile dar.

Die Wohnbebauung im Plangebiet darf erst nach Errichtung der Larmschutzwand
realisiert werden.

Passiver Schallschutz
Die passiven SchallschutzmalRnahmen werden durch textliche Festsetzungen naher
bestimmt. Sie umfassen die nachfolgend aufgefuhrten Mal3nahmen:

Larmpegelbereiche

Entsprechend der Ergebnisse des Schallschutzgutachtens wurden dem Plangebiet
Larmpegelbereiche zugewiesen. Innerhalb dieser sind gemal Festsetzung Gebau-
de nur zulassig, wenn die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auflienbau-
teilen (insbesondere Fenster, AuRenwande und Dachflachen) entsprechend der DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau® erflllt werden.

Schutzbedurftige Rdume

In dem Bereich des geplanten Baugebietes, in dem die Pegel tber 45 dB(A) nachts
liegen - dieser Bereich befindet sich in einem Abstand von 70 m zur sidlichen
Grenze der Peiner Strale - ist flr schutzbedirftige Raume (z. B. Schlafraume, Kin-
derzimmer) sicherzustellen, dass bei Dauerliiftung durch den Einbau von schallge-
dammten Luftungséffnungen oder aquivalente Mallnahmen die Anforderungen der
DIN 4109 erfullt werden.

Freiflachen

Bis zu einem Abstand von 55 m zur sidlichen Flurstiicksgrenze der Peiner Stralle
(Flurstiick 142/32) liegen im festgesetzten WA-Gebiet Pegel tUber 55 dB(A) tags vor.
Innerhalb dieses Bereiches sind die schutzbedurftigen Freiflachen (Terrassen, Bal-
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6.9

6.10

kone etc.) an den der Peiner Stralle abgewandten Gebaudeseiten der kiinftigen
Wohngebaude anzuordnen. Unter Erbringung eines Einzelnachweises kann von
diesen Vorgaben abgewichen werden, wenn die schutzbedurftigen Freiflachen
durch geeignete Abschirmmalinahmen (z. B. Einfriedungen, Nebengebaude, Win-
tergarten, verglaste Loggien oder vergleichbare SchallschutzmaRnahmen) vom
Stralenverkehrslarm abgeschirmt werden.

Gewerbelarm

In dem festgesetzten WA-Gebiet besteht bis zu einem Abstand von 75 m zur sudli-
chen Grenze der Peiner StraRe eine Uberschreitung des Orientierungswertes durch
Gewerbelarm. An den Richtung Norden, Nordwesten, Nordosten, Osten und Wes-
ten gewandten Gebaudefassaden sind Fenster von schutzwirdigen Raumen mit ei-
ner Festverglasung zu versehen. Ausnahmsweise durfen Fenster in diesen Fassa-
den fir die Reinigung zu 6ffnen sein, wenn sie nur mit einem Schllissel (kein Dreh-
griff) zu 6ffnen ausgefihrt werden.

Ausnahmen

Durch die tatsachliche Gebaudesituation kann es im Rahmen der Ausbauplanung
zu einer Minderung der Schallpegel kommen (z. B. in Form einer Abschirmung
durch vorgelagerte Baukorper oder die Eigenabschirmung einzelner Baukorper). Fur
diese Falle kann unter Erbringung eines Einzelnachweises von den schalltechni-
schen Vorgaben abgewichen werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Leitungsrecht
Entlang der Westgrenze des Plangebietes wird ein Leitungsrecht zugunsten der Ei-
gentimer der westlich und stdlich angrenzenden Flachen festgelegt.

Die westlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstiicke sowie das Landschafts-
schutzgebiet entwassern zurzeit in den am Westrand des Plangebietes verlaufen-
den Graben. Um die Entwasserungsmaoglichkeit fur die benachbarten Grundstlicke
auch bei einer Aufgabe des Grabens langfristig aufrechtzuerhalten, wird ein Lei-
tungsrecht festgelegt.

Geh- und Fahrrecht

Das Geh- und Fahrrecht entlang der Ostgrenze des Plangebietes mit Anschluss an
die privaten Verkehrswege ermdglicht eine Umfahrung der siddstlichen Bebauung,
falls ein Wenden (mit gréBeren Fahrzeugen) nicht mdglich ist. Durch die Festset-
zung wird verhindert, dass der Bereich bebaut und anderweitig so genutzt wird,
dass ein Wegerecht nicht mehr umgesetzt werden kann.

Sichtdreieck

Um die Verkehrssicherheit im Einmindungsbereich der geplanten Haupterschlie-
Rung zur Peiner Strale zu erhéhen, wurden in diesem Bereich Sichtdreiecke flr die
Peiner Stral’e und den Radweg entlang der Strale festgesetzt. Diese sind von bau-
lichen und nicht-baulichen Anlagen jeder Art wie Anpflanzungen, Einfriedungen und
Ablagerungen ab einer Hohe von 0,80 m Uber StralRenoberkante freizuhalten. Auch
die Anlage von Stellplatzen ist in den Sichtdreiecken unzulassig, da auch abgestell-
te Fahrzeuge ein Sichthindernis von mehr als 0,80 m Hoéhe darstellen.
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7. STADTEBAULICHE WERTE (FLACHENBILANZ)

Stadtebauliche Werte B-Plan Nr. 319 "Wohnpark Keramische Hiitte"

m?| Anteil %
Allgemeines Wohngebiet (WA), GRZ 0,4 20.090 63%
StraRenverkehrsflache 4.860 15%

davon Peiner Stralle \ 1.960

Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung: Private Verkehrsflache 2.580 8%
Versorgung (Gas) 255 1%
Private Grunflachen 4.245 13%
Gesamtflache Plangebiet 32.030 100,0%

8. VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet kann an die Ver- und Entsorgungsnetze der Stadt Sehnde ange-
schlossen werden. Die Leistungsfahigkeit der einzelnen Netze der Stadt Sehnde
wurde diesbeziglich Uberprift. Die Ver- und Entsorgungsleitungen fiihren Uber die
Peiner Stralle.

Niederschlags- und Abwasserbeseitigung
Die Niederschlags- und Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Anschluss an die
vorhandenen Sammelkanalisationen in der Peiner Strale.

Eine Gewasserbenutzung zur Oberflachenentwasserung ist nicht geplant.

Loschwasser
Der Léschwasserbedarf fir das Plangebiet ist nach dem Arbeitsblatt 405 des DVGW
mit 1.600 I/min Gber zwei Stunden sicherzustellen.

Der dem Plangebiet nachstgelegene Hydrant verfligt Gber eine Leistungsfahigkeit
von 1.420 I/min. Im Rahmen der Baugenehmigungsplanung ist zu prufen, durch
welche MalRnahmen die fehlende Menge bereitgestellt werden kann. Gegebenen-
falls sind zusatzlich unabhangige Léschwasserentnahmestellen in Form von z. B.
Bohrbrunnen, Zisternen oder ahnlichen Entnahmestellen zu schaffen.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung von Hausmill erfolgt durch Millfahrzeuge und ist durch entspre-
chende Dimensionierung der offentlichen Verkehrsflachen sichergestellt. Fir den
Bereich der privaten Verkehrsflachen ist eine Befahrbarkeit durch Mdillfahrzeuge
nicht vorgesehen. Von dort wird von den Bewohnern der Abfall zu den durch Muill-
fahrzeuge anfahrbaren Sammelstellen gebracht (s. 6.4).
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9. ALTLASTEN / KAMPFMITTEL

Altlasten

Aufgrund der bisherigen gewerblichen Nutzung der Flursticke 185/11 und 190/2
wurde im Vorfeld des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 319
"Wohnpark Keramische Hutte" eine Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis der Re-
gion Hannover angefordert.

In dem Schreiben vom 30.07.2012 der Region Hannover, Fachbereich Ab-
fall/Bodenschutz wurde darauf hingewiesen, dass das Grundstlck im Altlasten- und
Verdachtsflachenverzeichnis der Region Hannover unter der Standortnummer
253.015.5.120.0005 verzeichnet ist. Es handelt sich um eine Verdachtsflache gem.
§ 2 Abs. 4 des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderung und zur
Sanierung von Altlasten (BBodSchG). Die dort in der Vergangenheit und heute an-
sassigen Firmen sind nach Auffassung der Region Hannover mit Stoffen umgegan-
gen, die geeignet sind, den Boden und evtl. auch das Grundwasser nachteilig und
nachhaltig zu verandern. Die Betriebe werden als uneingeschrankt altlastenrelevant
gewertet.

Weiterhin wird in dem Schreiben darauf hingewiesen, dass bei der geplanten Nach-
nutzung durch Wohnbebauung die hdochsten Anforderungen an den Zustand des
Bodens gemal Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (=BBodSchV) ein-
schlieBlich seiner Anhange 1 und 2 zu erflllen sind. Aufgrund des langen Nutzungs-
zeitraums seit 1922 ist eine Grundstiicksnutzungshistorie durchzufiihren, um zu er-
mitteln, wo auf dem Grundstlick mit schadlichen Stoffen umgegangen wurde und wo
diese gelagert oder mittels Leitungen transportiert wurden. Es ist ebenso zu klaren,
ob die bestehende Bausubstanz Schadstoffe enthalt, die beim Rickbau abfallrech-
tliche und/oder die Arbeitssicherheit betreffende Probleme auslésen konnten. In ei-
ner Gefahrdungsabschatzung sind die Ergebnisse zu bewerten. Es ist zu klaren, ob
die geplante Festsetzung als allgemeines Wohngebiet nicht grundsatzlich mit den
festgestellten Bodenbelastungen unvereinbar ist.

Diesen Anforderungen entsprechend wurde in Abstimmung mit der unteren Abfall-
und Bodenschutzbehérde der Region Hannover von der AWIA Umwelt GmbH, Goét-
tingen ein Gutachten erstellt (19.05.2016). Daflir wurde eine orientierende Altlastun-
tersuchung des Grundstiicks der ehemaligen Ziegelei auf Grundlage einer histori-
schen Nutzungsrecherche durchgefihrt.

Die Untersuchungen ergaben in keinem Fall Hinweise auf Altlasten. Vorgefunden
wurden an zwei Orten oberflachennahe Bodenverunreinigungen, die durch Boden-
austausch im Zuge der geplanten Abrissmallnahmen beseitigt werden kénnen. In
der Gefahrdungsabschatzung heil3t es auszugsweise:

"Wirkungspfad Boden-Mensch:

Eine relevante Gefdhrdung Uber o. g. Wirkungspfad ist derzeit nicht anzunehmen.
An der Westseite der Verdachtsflache 5 liegt eine erhbhte Konzentration an Chrom
vor. Unter Berticksichtigung der zukiinftigen Wohnbebauung sollte hier ein Boden-
austausch stattfinden und die Gefdhrdungssituation somit bereinigt werden." (S. 40)

"Wirkungspfad Boden-Grundwasser:

Ein zusammenhéngender oberflachennaher Grundwasserleiter wurde nicht festges-
tellt. Der Lias-Ton, der den vertikalen Wassertransport unterbindet, steht meist
schon sehr oberflachennah ab ca. 50 cm an [...]. Eine relevante Sickerwasserspen-
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de mit Ubergang zu einem Grundwasserleiter (ggf. im tieferen Lias) ist hier nicht zu
erwarten. Somit werden Schadstoffe auch kaum in tiefere Bodenhorizonte verla-
gert." (S. 41)

"Handlungsempfehlungen

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind weitere altlastbezogene Untersuchungs-
mallnahmen nicht notwendig. Die festgestellten Verunreinigungen sind lokal be-
grenzt und kénnen — im Zuge der geplanten AbrissmalBnahmen — gut beseitigt wer-
den. Diese SanierungsmalBnahmen sollten gutachterlich begleitet werden. Da im
Zusammenhang mit den hier vorgestellten orientierenden Untersuchungen nur ein-
zelne Verdachtsparameter analysiert wurden, sind ergénzende Analysen zur Dekla-
ration des zu erwartenden Aushubmaterials notwendig.

Grundsétzlich ist nicht auszuschliel3en, dass insbesondere unter den heute versie-
gelten Fldchen in den Gebduden lokal begrenzt Bodenverunreinigungen vorliegen.
Diese sollten abfalltechnisch betrachtet werden. Dies betrifft aus der friiheren Nut-
zung v.a. die Areale an den Heizrdumen und Schornsteinen und aus den jiingeren
Nutzungen die diffus verteilten Bereiche mit Olverschmutzungen. Diese sollten im
Zuge eines Schadstoffkatasters fiir die Bausubstanz gepriift werden und es sollten
hierzu Vorschlége fiir die Separierung der Bereiche und die Entsorgung der Massen
erarbeitet werden." (S. 41-42)

Entsprechend der im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB ein-
gegangenen Stellungnahme der Unteren Bodenschutzbehérde (Region Hannover,
Team Bodenschutz, 04.10.2016) sind die Abriss- und Bodenarbeiten gutachterlich
zu begleiten und eine Abschlussdokumentation dem Team 36.08 vorzulegen. Ein
entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen. Zudem ist die
Untere Bodenschutzbehdrde im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu be-
teiligen.

Kampfmittel

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Luftbildauswertung durch den
Kampfmittelbeseitigungsdienst vorgenommen (BA-Nr. HA 07182, 30.05.2016). Die
Aufnahmen zeigen eine Bombardierung im Planungsbereich. Die betroffene Flache
von ca. 500 m? liegt im nordlichen Bereich des Plangebietes. Fur diesen Bereich ist
davon auszugehen, dass noch Bombenblindganger oder andere Munition vorhan-
den sein kénnen, von denen eine Gefahr ausgehen kann.

Vom 08.08. bis 10.08.2018 wurde aus diesem Grund eine Tiefensondierung durch-
gefuhrt, wobei keine Kampfmittel gefunden wurden (Kampfmittelbeseitigungsbe-
scheinigung vom 27.09.2018).
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Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie
umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt zu bertcksichtigen. Nach dem Auftrag des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist bei der Planung sicherzustellen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm auf Wohn- und sonstige schutzbedurf-
tige Gebiete so weit wie moglich vermieden werden.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 319 "Wohnpark
Keramische Hutte" befindet sich im Einflussbereich von Stralenverkehrslarm der
als BundesstralRe klassifizierten Peiner StralRe. Ferner liegt das Plangebiet im Ein-
wirkungsbereich des noérdlich der Peiner Stralde planungsrechtlich festgesetzten
Gewerbegebietes (Bebauungsplan Nr. 317), flir das flachenbezogene Schall-
leistungspegel festgesetzt wurden. Die Entwicklung eines Wohngebietes (WA) auf
dem Gelande der ehemaligen Ziegelei erfordert, dass im Bebauungsplan der
Konflikt mit dem bestehenden Verkehrs- und Gewerbelarm (heranrickender
Wohnungsbau) bewaltigt wird.

Die Auswirkungen des Verkehrslarms und des Gewerbelarms wurden in einer
"Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 319 ,Keramische Hiuitte’
der Stadt Sehnde" durch das Ingenieurbiro Bonk-Maire-Hoppmann GbR vom
08.10.2018 Gutachtennummer 13270/1 untersucht.

Die Pegelminderung durch die im Bebauungsplan festgesetzte Errichtung einer akti-
ven SchallschutzmalRnahme mit einer Hohe von 2,24 m Uber Stralengradiente wird
im Rahmen der Ausbreitungsberechnungen berlicksichtigt.

Die DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" nennt als Orientierungswerte fir Allge-
meine Wohngebiete 55 dB(A) tags und 45 bzw. 40 dB(A) nachts. Das Gutachten
stellt fest, dass im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes die 0. g. malRgeblichen
Orientierungswerte der DIN 18005 am Tage wie auch in der Nachtzeit in den bun-
desstraflennahen Teilflachen des Plangebietes unter Beachtung der geplanten
Larmschutzanlage Uberschritten werden.

Dabei errechnen sich fir die oberen Stockwerke der stralennahen WA-
Gebietsflachen an der Peiner Stralde Orientierungswert-Uberschreitungen bis zu rd.
6 dB(A) am Tag bzw. 9 dB(A) in der Nachtzeit.

Fir den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches wurde die Einhaltung bzw. die
Unterschreitung der WA-Orientierungswerte errechnet. Unter Beachtung des aktuel-
len stadtebaulichen Entwurfes (s. Abb. 11) sind im Wesentlichen die erste Baureihe
und die Gebaudenordseiten der zweiten Baureihe an der Peiner Stral’e von einer
Uberschreitung der WA-Orientierungswerte betroffen (s. Anlage 3 des Gutachtens).
Das Gutachten empfiehlt, in diesen Bereichen die Anordnung von Fenstern schutz-
wirdiger Raume in den der Peiner Stralle zugewandten Gebaudeseiten soweit wie
mdglich auszuschlieflen. Sollte dies nicht mdglich sein, besteht die Méglichkeit, die
von einer Uberschreitung der Orientierungswerte betroffenen Geb&udeseiten durch
weitere passive SchallschutzmalRnahmen zu schitzen.

Durch die im Bebauungsplan Nr. 317 festgesetzten flachenbezogenen Schall-
leistungspegel fir das Gewerbe ergibt sich bei freier Schallausbreitung eine Uber-
schreitung der fir Allgemeine Wohngebiete mafligeblichen Orientierungswerte von
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55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts bis zu einem Abstand von rd. 75 m zur nordli-
chen Grenze des geplanten Wohngebietes. Dabei kann die Uberschreitung der
Orientierungswerte bis zu rd. 4 dB(A) betragen (s. Anlage 4, Blatt 1).

Zum Schutz gegeniber den einwirkenden Gewerbelarmimissionen ist zunachst die
Grundrissgestaltung des geplanten Bauvorhabens dahingehen zu optimieren, dass
Fenster schutzbedurftiger Nutzungen soweit wie moéglich an den larmabgewandten
Gebaudeseiten ausgerichtet werden. Fir die dem Larm zugewandten Gebaudesei-
ten ware fur Fenster schutzbedurftiger Rdume eine Festverglasung vorzusehen.
(Larmschutzgutachten, S. 14)

Im Hinblick auf den Schutz der Freiflachen zeigen die Berechnungen, dass durch
die Gerauschimmissionen der nérdlich angrenzenden Gewerbegebiete im nordli-
chen Teil des Plangebietes eine Uberschreitung der WA-Immissionsrichtwerte am
Tage zu erwarten ist. Unter Beachtung dieses Sachverhalts sind hier schutzwurdige
AulRenwohnbereiche an den Gebaudesudseiten vorzusehen.

11. SONSTIGE BELANGE DER PLANUNG

1.1

11.2

Stadtebauliche Auswirkungen

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird eine gewerbliche Brachflache einer
neuen Nutzung zugeflihrt und die Voraussetzungen flir eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung des Plangebietes geschaffen. Die Entwicklung eines Wohngebietes
in verkehrsgunstiger Lage flugt sich in die Umgebung ein und bewirkt eine stadte-
bauliche Aufwertung des Ortsrandes von Sehnde. Durch die Wiedernutzbar-
machung einer Flache wird die Innenentwicklung in der Ortschaft Sehnde gefordert,
statt Flachen im AufRenbereich in Anspruch zu nehmen.

Wald

GemaR RROP und LROP sind Waldrander und ihre Ubergangszonen aufgrund ihrer
Okologischen Funktion und ihrer Erlebnisqualitat in einem Abstand von 100 m von
Bebauung und sonstigen stérenden Nutzungen freizuhalten. Bei Unterschreitungen
sollen die Belange der Forstwirtschaft und des Naturschutzes besondere Berlck-
sichtigung finden. Hierbei sind insbesondere die fur die Gefahrenabwehr (Brand-
schutz, Windwurf etc.) notwendigen Abstande zu berlicksichtigen.

Im Rahmen der Behordenbeteiligung hat die Forstbehdrde darauf hingewiesen,
dass unmittelbar sidlich an das Plangebiet Pionierwald angrenzt, der sich teilweise
auf das Plangebiet erstreckt. Weiter heil’t es in der Stellungnahme, dass die kiinfti-
ge Wohnbebauung Rucksichtnahmen erfordert, um Beeintrachtigungen des Waldes
zu vermeiden. Da die vorhandende Bebauung fiir die vorgesehene Wohnbebauung
beseitigt werden muss, sieht die Forstbehdrde keinen Hinderungsgrund fur die kinf-
tige Einhaltung des Waldabstandes.

Aufgrund der Stellungnahme der Niedersachsischen Landesforsten Forstamt Fuhr-
berg wurde der Abstand zwischen dem sldlich angrenzenden Wald und der
Bebauung von zunachst 10 m auf 35 m vergréRert. Damit wird ein Mindestabstand
zur Gefahrenabwehr vor Brand oder umstlirzenden Baumen eingehalten.
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Eine weitere Einschrankung des geplanten Wohngebietes wird aus den folgenden
Grinden nicht vorgenommen:

Der vorliegende Bebauungsplan ist erforderlich, um einen stadtebaulichen Miss-
stand am Ortsrand der Ortschaft Sehnde zu beheben. Die Flachen innerhalb des
Plangebiets sind durch die baulichen Anlagen und befestigte Flachen der in den
80er Jahren stillgelegten Ziegelei gepragt. Die Gebaude sind mittlerweile stark be-
schadigt und befinden sich in einem baufalligen Zustand. Im Laufe der Jahre hatte
sich nach der Betriebsstilllegung kleingewerbliche Nachnutzung auf dem Gelande
angesiedelt. Diese Nutzung ging einher mit einer unkontrollierten Ansammlung von
unterschiedlichen Materialien innerhalb der Gebaude sowie auf dem Aufiengelande.
Auch wenn mittlerweile samtliche Mietvertrage aufgelést sind und die letzten Nutzer
das Gelande verlassen haben, sind noch diverse Geratschaften zurtickgeblieben.
Trotz Einzdunung kann zur Zeit das Betreten durch Unbefugte nicht verhindert und
deren Verhalten auf dem Gelande nicht kontrolliert werden. Vandalismus auf dem
Gelande tragt zu den aktuellen Missstanden wesentlich bei.

Mit der Umsetzung der vorliegenden Planung und der Errichtung von Wohnbe-
bauung wird der Bereich der ehemaligen Ziegelei stadtebaulich aufgewertet und
dieser Missstand behoben.

Als Malinahme der Innenentwicklung dient das Vorhaben dem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden, da eine entsprechende Flacheninanspruchnahme im Aulen-
bereich vermieden wird. Fur die Umsetzung des Bebauungsplanes werden die Ge-
baude des ehemaligen Industriestandortes vollstandig zuriickgebaut und die Fla-
chen entsiegelt.

Zudem wird mit dem Bebauungsplan der in der Stadt Sehnde dringend erforderliche
Wohnraum bereitgestellt.

Der im RROP dargestellte Richtwert von 100 m Abstand von der Bebauung zum
Waldrand kann bei der dargestellten FlachengrélRe des allgemeinen Wohngebietes
nicht eingehalten werden und wirde die Wirtschaftlichkeit des Vorhabens in Frage
stellen.

In Abwagung der in diesem Fall konkurrierenden Anspruche zwischen Naturschutz
(Waldabstand) und Wohnnutzung wird der Wohnnutzung insbesondere unter dem
Aspekt einer nachhaltigen Stadtentwicklung (MaRnahme der Innenentwicklung) der
Vorrang eingeraumt.

Gegentiber dem heutigen Zustand mit einer Bebauung, die bis auf 5 m an den suid-
lichen Waldrand heranriickt, der hochgradigen Versiegelung des Gelandes bis an
den Waldrand und der Ablagerung von unterschiedlichen Abfallen ergibt sich mit der
Planung eine Verbesserung fur die Waldrandsituation. Mit dem vorliegenden Be-
bauungsplan wird der an den Wald angrenzende Bereich entsiegelt, Gebaude zu-
rickgebaut und stattdessen eine ca. 20 m breite private Grinflache festgesetzt.
Diese dient als 6kologische Pufferflache zwischen Waldrand und Bebauung.

Der sich vom stidlich angrenzenden Wald auf das Plangebiet erstreckende Geholz-
bereich, der entsprechend der Stellungnahme als Teil des Waldes einzustufen ist,
wird zum Schutz als Flache zum Erhalt und zur Entwicklung eines naturnahen Wald-
randes gemall § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt (s. 6.7). Die Festsetzung von
Wald i. S. d. Waldrechtes als Grunflache bedeutet formal eine Waldumwandlung.
Durch den umfassenden Schutz der Flache gehen jedoch keine Waldfunktionen
durch die Festsetzung verloren.
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Zu dieser Flache wird der Abstand zur Bebauung von 35 m unterschritten. Im Hin-
blick auf die gebotene Beriicksichtigung der Gefahrenabwehr werden hier aufgrund
des niedrigen Geholzaufwuchses Gefahrdungen durch Windwurf flr die geplante
Bebauung nicht erwartet.

1.3 Bauverbotszone
Innerhalb der gesetzlich geltenden Bauverbotszone gemaf § 9 FStrG sind in einem
Abstand von 20 m, gemessen vom Fahrbahnrand der Bundesstral3e (Peiner Strafe)
Hochbauten jeder Art und sonstige bauliche Anlagen sowie Aufschittungen und
Abgrabungen gréReren Umfangs unzulassig.

Um eine grétmdagliche Wirkung zu erzielen, sollte die Larmschutzwand in nachster
Nahe zur Larmquelle positioniert werden. Die im Bebauungsplan festgesetzte Larm-
schutzwand befindet sich innerhalb der gesetzlich geltenden Abstandsflache in ei-
nem Abstand von ca. 11 m vom Fahrbahnrand der Bundesstralle. In einer Vorab-
stimmung mit der Niedersachsischen Landesbehdrde fir Straldenbau und Verkehr
wurde der Errichtung einer aktiven Larmschutzanlage zum Schutz der geplanten
Wohnbebauung vor einwirkendem Larm zugestimmt. Die dort festgesetzte Gara-
genzeile, die die Funktion einer Larmschutzwand Ubernimmt, wird flr zuldssig er-
klart.

1.4 Hubschraubertiefflugstrecke
Das Bundesamt flr Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundes-
wehr weist in seiner Stellungnahme vom 12.09.2016 darauf hin, dass sich das Plan-
gebiet am Rande eines Korridors einer Hubschraubertiefflugstrecke befindet.

Die Belange der Bundeswehr werden durch die Planung berlhrt, aber nicht beein-
trachtigt. Es ist jedoch gegebenenfalls mit Larm- und Abgasemissionen durch den
militarischen Flugbetrieb zu rechnen. Ersatzanspriiche kébnnen nicht anerkannt wer-
den.

11.5 Umweltbelange
Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig (im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB). Ausgleichsmal}-
nahmen sind somit nicht erforderlich.

Auch wenn im Verfahren nach § 13a BauGB von der Durchflihrung einer Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen wird, sind die Belange des Umwelt-
schutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB in der Begriindung darzu-
stellen und bei der Abwagung zu berucksichtigen. Insbesondere ist zu prufen, ob die
artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 BNatSchG dem Vorhaben entgegenste-
hen.

Artenschutzrechtliche Belange

Das ca. 3 ha grofRe Plangebiet ist durch die bisherige intensive anthropogene Nut-
zung vorbelastet und aufgrund der gewerblichen Nutzung grof¥flachig versiegelt.
Aufgrund der starken Vorbelastung ist die Bedeutung des Plangebietes als Lebens-
raum flr Tiere und Pflanzen als eher gering einzustufen. Ausgenommen ist der alte
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Gebaudebestand, der Lebensraum fir Fledermause darstellt (s. Punkt 4.4) sowie
der Gebaude- und Gehdlzbestand als potentieller Lebensraum fir Végel.

Fledermduse

Im Hinblick auf die vorgefundenen Winter- und Sommerquartiere der Braunen
Langohren bzw. der Zwergfledermause sind die artspezifischen Aufzucht- bzw.
Uberwinterungszeitraume bei der Baufeldrdumung zu beachten und der Ersatz von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten erforderlich. Damit wird den Verbotstatbestanden
des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung, Tétung usw.) und § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG (Entnahme oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten) be-
gegnet.

Auf der Vorhabenebene ist fir den Abriss der Gebaude eine Ausnahmegenehmi-
gung bei der Unteren Naturschutzbehérde der Region Hannover zu beantragen. Der
Abriss der Gebaude mit Winterquartier ist auRerhalb des Uberwinterungszeitraumes
von Ende April bis Ende September durchzuflihren, um eine Verletzung und Totung
der Tiere auszuschlief’en. Im Bereich des Sommerquartiers ist der Abriss im Zeit-
raum zwischen November und Februar vorzunehmen. AulRerhalb dieser Zeitraume
ist ein Abriss fachgutachterlich zu begleiten, um den tatsachlichen Besatz an Tieren
zu Uberprufen und damit eine Verletzung oder Totung der Tiere und damit ein Ein-
treten des Verbotstatbestandes nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG auszuschliel3en.

Im Falle des Verlustes der Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Braunem Langohr
Zwerg-, Wasser- und Fransenfledermaus sind Ersatzquartiere in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehdrde herzustellen.

Stichpunktartig kénnen die Anforderungen an ein Ersatz-Sommerquartier folgen-
dermalen beschrieben werden (vgl. Gutachten Niermann):

e Ca. 20 Spaltenquartiere (z.B. Fassadenverkleidung, Spaltenkasten, Fassa-
densteine) werden bendtigt

e diese sollten unterschiedlich exponiert sein, Schwerpunkt nach Siden und
Westen;

¢ die Spaltenquartiere bendtigen einen freien Anflug;
wegen der Akzeptanz sollten die Spaltenquartiere nicht Gber Fenstern oder
Taren angebracht sein (herunterfallende Kotkriimel)

Die Anforderungen an das Ersatz-Winterquartier sind:

e freier Anflug,

e der Ein- und Ausflug sollte sich auf mind. 1,7 m Héhe befinden, weil sonst
Katzen die Tiere wegfangen;

e das Quartier sollte mit Gehdlzen in die Landschaft eingebunden sein;
das Quartier sollte eine GréRe von mind. 30 m? haben;

e der Bereich des Einflugs sollte unbeleuchtet sein (auch dies wirden Pradato-
ren ausnutzen);

o die interne Temperatur sollte ca. 2-6°C betragen, die Luftfeuchtigkeit mind.
85% (die konkrete Ausfiihrung ist fachgutachterlich zu begleiten, um das Er-
reichen dieser Werte sicherzustellen).

e innerhalb des Quartiers sollten Spalten angeboten werden (z.B. durch De-
ckensteine)
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Vogel
Im Plangebiet ist vorrangig mit dem Vorkommen europaisch geschuitzter Vogelarten

zu rechnen, die haufig im Siedlungsbereich auftreten und jahrlich neue Nester bau-
en. Um Individuenverluste geschitzter Arten zu vermeiden ist sicher zu stellen, dass
Geholze nur aullerhalb der Brutzeit (01.10. bis Ende Februar) gerodet werden.

Gebaudebriter konnten flr das Jahr 2016 nicht festgestellt werden. Da der Abriss
der Gebaude erst nach dem 01.03.2019 stattfindet, ist der Abriss fachgutachterlich
zu begleiten, um den tatsachlichen Besatz an Tieren zu Uberprifen und damit das
Eintreten eines Verbotstatbestandes nach § 44 Abs. 1 BNatSchG auszuschlie3en.

Boden und Wasser

Das rd. 3 ha groRe Gelande der ehemaligen Ziegelei ist derzeit auf rd. 2,56 ha ver-
siegelt (unberucksichtigt bleiben die Peiner Strafle und das kleine Avacon-Gelande,
die in ihrem Bestand nicht verandert werden). Auf Grundlage des Bebauungsplanes
ist eine Versiegelung von rd. 1,8 ha zulassig. Mit der Planumsetzung kommt es rein
rechnerisch zu einer Entsiegelung von rd. 25 % bisher versiegelter Flache. Damit
verbunden sind eine Verbesserung der Bodenfunktionen und eine Verminderung
des Oberflachenwasserabflusses. Darlber hinaus kommt es zu einer Beseitigung
von Bodenverunreinigungen.

Zulassige Versiegelung aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 319

zulassige
Grundflache
einschl.
Uber-
m? schreitung m?
Allgemeines Wohngebiet (WA),
GRZ 0,4 20.090 X 0,6 12.054
StralRenverkehrsflache 2.900 X 1 2.900
Verkehrsflache bes. Zweckbe-
stimmung: Privatstrafien 2.580 X 1 2.580
Summe 17.534

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Altlastenuntersu-
chung durchgefihrt (s. Punkt 9 dieser Begrindung). Es wurden lediglich lokal be-
grenzte Verunreinigungen festgestellt. Im Rahmen der Abrissarbeiten erfolgt eine
gutachterliche Begleitung und Dokumentation, damit eine ordnungsgemale abfall-
technische Behandlung des Abrissmaterials sichergestellt werden kann.

Klima / Luft

Die im Zusammenhang mit der Umsetzung des Bebauungsplanes durchzuflihren-
den Entsiegelungsmal3nahmen und die damit einhergehende Erhéhung der Griin-
strukturen bewirken eine Verbesserung des Kleinklimas im Plangebiet.

Daruber hinaus sind keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima
bzw. Luft zu erwarten.
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Das Landschafts- bzw. Ortsbild des Plangebietes weist mit seinen teilweise im
Verfall begriffenen Gebauden und dem verwahrlost erscheinenden Auf3engelande
ein negatives Erscheinungsbild auf. Durch die Planung wird das Ortsbild aufgewer-
tet und das Plangebiet einer seiner Umgebung angepassten Nutzung zugefihrt.
Festsetzungen von Pflanzgeboten tragen zu einer Einbindung des geplanten Bau-
gebiets in die Landschaft bei.

Mensch

Auf das geplante Wohngebiet wirken Verkehrsimmissionen der Peiner Stral’e sowie
Gewerbelarm der nérdlich der Peiner Stral’e planungsrechtlich festgesetzten Ge-
werbegebiete ein. Die Festsetzung von passiven und aktiven Larmschutzmal-
nahmen sichern gesunde Wohnverhaltnisse.

Die Umwandlung einer brachliegenden Gewerbeflache mit Mullablagerungen in ein
stadtebaulich geordnetes Wohngebiet verbessert das Landschaftsbild und steigert
die Naherholungsfunktion der angrenzenden Flachen. Zur Verbesserung der Erho-
lungsnutzung wird durch die festgesetzte Grinflache am sidlichen Plangebiet eine
fuRlaufige Verbindung zu dem Pfad am ndrdlichen Rand des LSG Richtung Westen
geschaffen.

Zusammenfassung

Bei Umsetzung des Bebauungsplanes wirden die neutralen oder positiven Umwelt-
auswirkungen Uberwiegen. Hervorzuheben sind hier die Entsiegelung auf rd. 25 %
der bisher versiegelten Flache (Netto-Entsiegelung ca. 0,6 ha), der Bodenaustausch
bisher verunreinigter Bodenbereiche sowie die Verbesserung des Orts- und Land-
schaftsbildes und der Naherholung.

Lediglich im Bereich Tiere und Pflanzen (Fledermause, Vogel) kann es zu erhebli-
chen Auswirkungen kommen. Bei Beachtung der artenschutzrechtlichen Belange
bleiben diese jedoch nicht bestehen. Insgesamt ergeben sich keine erheblichen ne-
gativen Umweltauswirkungen bei Umsetzung des Bebauungsplanes.

12. KOSTEN UND FINANZIERUNG

Durch einen stadtebaulichen Vertrag wird geregelt, dass der Eigentimer die Kosten
fur die Planung Ubernimmt und der Stadt Sehnde keine Kosten entstehen.

Ein ErschlieBungsvertrag stellt sicher, dass auch fur die ErschlieBung des Plange-
bietes der Stadt Sehnde keine Kosten entstehen.
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13. ABWAGUNGSERGEBNISSE

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit vom 02.09.2013 bis
zum 20.09.2013 wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom
02.09.2016 bis zum 04.10.2016 durchgefiihrt. Von Seiten der Offentlichkeit sind kei-
ne Stellungnahmen eingegangen.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
maf § 4 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 31.08.2016 bis zum 04.10.2016 statt.
Die vorgetragenen Anregungen und die Stellungnahmen der Stadt Sehnde sind
dem Abwagungsprotokoll der Anlage zu enthehmen.

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in Verbin-
dung mit § 4a Abs. 3 BauGB fand in der Zeit vom 09.01.2019 bis zum 08.02.2019
statt. Es ist eine Stellungnahme eingegangen. Die vorgetragene Anregung und die
Stellungnahme der Stadt Sehnde sind dem Abwagungsprotokoll der Anlage zu ent-
nehmen.

Die erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4a Abs. 3 BauGB fand in der
Zeit vom 02.01.2019 bis zum 08.02.2019 statt. Die vorgetragenen Anregungen und
die Stellungnahmen der Stadt Sehnde sind dem Abwagungsprotokoll der Anlage zu
entnehmen.

14. VERFAHRENSVERMERKE

14.1

14.2

14.3

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Sehnde hat in seiner Sitzung am 15.08.2013 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 319 "Wohnpark Keramische Hutte" beschlossen. Der Aufstel-
lungsbeschluss ist gemafl § 2 Abs. 1 BauGB am 22.08.2013 mit der Bekanntma-
chung der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB im Sehnder Anzeiger be-
kanntgemacht worden.

Vorangegangene Beteiligung

Um grélere Planungssicherheit insbesondere hinsichtlich der Belange des Arten-
schutzes, des Bodenschutzes, der Waldbelange sowie der verkehrstechnischen Be-
lange zu erzielen, wurden im Vorfeld des Beteiligungsverfahrens Abstimmungsge-
sprache mit der Unteren Naturschutzbehoérde, die Unteren Wasserbehérde, der Un-
teren Bodenschutzbehorde, dem Forstamt sowie der Niedersachsischen Landesbe-
hérde fur StralRenbau und Verkehr durchgefihrt.

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden
Der Verwaltungsausschuss der Stadt Sehnde hat in seiner Sitzung am 15.08.2016
dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 319 ,Wohnpark Keramische Hutte" mit ortli-
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Bebauungsplan Nr. 319 "Wohnpark Keramische Hutte" Begriindung

14.4

14.5

cher Bauvorschrift iber Gestaltung und der Begriindung zugestimmt und die 6ffent-
liche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung haben vom 02.09.2016 bis
zum 04.10.2016 o6ffentlich ausgelegen.

Die Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4
Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 31.08.2016 bis zum 04.10.2016.

Erneute 6ffentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Sehnde hat in seiner Sitzung am 10.12.2018
dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 319 ,Wohnpark Keramische Hutte“ und der
Begrindung zugestimmt und die erneute offentliche Auslegung gemafR § 3 Abs. 2
BauGB in Verbindung mit § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen.

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 09.01.2019 bis zum
08.02.2019 statt.

Die erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4a Abs. 3 BauGB erfolgte in der Zeit
vom 31.08.2016 bis zum 04.10.2016.

Satzungsbeschluss

- Wird im weiteren Verfahrensverlauf ergénzt -
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Bebauungsplan Nr. 319 "Wohnpark Keramische Hutte" Anhang

ANHANG

— Biotoptypenplan zur 38. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Sehnde fiir den
Bereich "Keramische Hutte" (planerzirkel stadtebau, griin- und landschaftsplanung, Hil-
desheim) vom 27.07.2016

— Stadtebaulicher Entwurf, Europaplan, Hannover, 06.11.2018
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