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1. Grundlagen und Zweck. des Bebauungsplans

Der Rat der Stadt Seelze hat in seiner Sitzung am 25.04.1991 die Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 14 fir den Ortskern des ST Dedensen mit dem durch die BruchstraRe, Altes
Dorf, Breite Rehre und Kleine Rehre begrenzten Geltungsbereich beschlossen.

Im Rahmen der frihzeitigen Birgerbeteiligung duRerten Eigentiimer Bedenken gegen die
vorgesehene ErschlieRung der riickwirtigen Fliachen im Ortskern von der BruchstraRe. Die
Bedenken fiihrten dazu, daR der Geltungsbereich des Bebauungsplans geteilt wurde und im
Bebauungsplanverfahren Nr. 14 zunichst nur fir.den 6stlichen Bereich Baurechte ge-
schaffen werden sollen. In diesem verkleinerten Geltungsbereich sollen in absehbarer Zeit
Investitionen fur private Dienstleistungsunternehmen und Wohnungen getitigt werden.
Deshalb ist es erforderlich, im &stlichen Bereich des Ortskerns zlgig die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen dafiir zu schaffen.

Damit wird der Empfehlung der im Jahr 1989 aufgestellten Dorferneuerungsplanung fiir
den ST Dedensen entsprochen. Dem Bebauungsplan werden die darin formulierten Grundsit-
ze zugrundegelegt und konkretisiert.

Die zweite Sffentliche Auslegung des Bebauungsplans ist insbesondere deshalb erforderlich
geworden, um Auflagen des Amtes fiir KreisstraRen zur Erhdhung der Verkehrssicherheit
im Kurvenbereich der KreisstraRe zu erfillen.

Der Bebauungsplan hat ein drittes Mal 6ffentlich ausgelegen, weil der geplante Platz als &f-
fentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung und nicht als Teil der Baugebiete
festgesetzt werden soll.

Uber die kiinftige stidtebauliche Entwicklung im westlichen Bereich des Ortskerns wird in
einem gesonderten Bebauungsplanverfahren entschieden.

2. Stddtebauliche Zielsetzungen

Dedensen ist gepragt durch die dérfliche Struktur mit landwirtschaftlichen Betrieben und
durch die zunehmende Funktion als Wohnstandort. Die Einwohnerzahl ist seit 1960 um
mehr als 70 % gestiegen bei einer riicklaufigen Anzahl der landwirtschaftiichen Betriebe.

Der Strukturwandel in der Landwirtschaft ist gekennzeichnet durch eine Zunahme der Be-
triebsgréRen und durch eine riicklaufige Anzahl der Betriebe. Der im allgemeinen einher-
gehende Bevdlkerungsriickgang ist in Dedensen aufgrund der Entwicklung zum Wohnstand-
ort nicht eingetreten.

Der im Gegenteil zu verzeichnende Bevoélkerungszuwachs resultiert aus der Randwanderung
im Grofraum Hannover. Fast alle erwerbstitigen Zuwanderer in Dedensen sind Beruf-
spendler. AuBerhalb der Landwirtschaft stehen nur wenige Arbeitsplatze zur Verfiigung.
Die Attraktivitdt von Dedensen als Wohnstandort verdeutlicht sich darin, daR die Arbeits-
platze des Uberwiegenden Teils der Berufspendler mehr als 10 km entfernt sind.

Mitentscheidend fiir die Entwicklung zum Wohnstandort ist die gute Verkehrsanbindung. Die
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B 441 stellt eine Verbindung nach Seelze und Hannover im Osten und Wunstorf im Westen
her. Aulerdem verfligt Dedensen Uber einen Anschlul® an das Bundesautobahnnetz. Von be-
sonderer Bedeutung ist der nordlich gelegene Haltepunkt der Deutschen Bahn AG. Damit
verfiigt Dedensen iiber eine unmittelbare Anbindung an die Nahverkehrsstrecke Wunstorf,
Seelze, Hannover und Lehrte und ist in das schienengebundene Verkehrsnetz des GroRraums
eingebunden.

Die landwirtschaftliche Vorpragung des Ortes ist zwar erhalten geblieben, das Nutzungsge-
fuge ist aber in starkem MaR von der Wohnfunktion bestimmt. Damit ergeben sich neue An-
forderungen an die Ausstattung mit &éffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen in
quantitativer und qualitativer Hinsicht. Mit dem Bau des Kindergartens im Bereich des
Ortskerns westlich vom Plangebiet wird dem Bedarf aufgrund des Zuzugs junger Familien
bereits entsprochen.

Die Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe in Dedensen sind entlang der in Ost-West-
Richtung verlaufenden Achse angesiedelt, deren mittlerer Abschnitt durch die BruchstraRe
gebildet wird. Eine rdumliche Konzentration der Betriebe ist innerhalb dieser Achse nur
sehr schwach ausgebildet. Der ehemalige Ortskern mit der Kirche, Schule und dem Gemein-
debdro ist infolge der Siedlungsentwicklung im Nordwesten und Nordosten in die Randlage
gerickt.

Die fehlende Schwerpunktbildung der Versorgungseinrichtungen beeintrichtigt ihre Kon-
kurrenzfahigkeit gegentiber den Einkaufsbereichen in den zentralen Orten und den Ein-
kaufszentren an den Stadtrandern, die ginstig mit dem Kraftfahrzeug erreichbar sind. Auf-
grund der allgemeinen Mobilitdt der Bevodlkerung sind die Einzelhandels- und Dienstlei-
stungsbetriebe in Dedensen somit gefahrdet. Die Sicherung des Grundversorgungsniveaus
vor Ort ist vor allem fur die weniger mobilen Bevélkerungsgruppen unverzichtbar. Die
Ausstattung mit Einrichtungen zur Grundversorgung férdert zudem die Orientierung der
meist mobilen, neu hinzugezogenen Bewohner auf Dedensen und trigt dazu bei, daR die Le-
bensfahigkeit des Ortes auch im Hinblick auf die strukturellen Verdnderungen erhalten
bleibt. Die Chance der Versorgungseinrichtungen liegt in der unmittelbaren Nihe zum Ver-
braucher.

Um die Konkurrenzfahigkeit des Versorgungsangebots in Dedensen zu stirken, soll eine
kompaktere rdumliche Anordung der Versorgungseinrichtungen im zentralen und von der
KreisstralBe gut erschlossenen Bereich des Plangebiets erméglicht werden. Er fiigt sich in
die vorhandene raumliche Versorgungsstruktur entlang der Ost-West-Achse ein. Eine Ver-
lagerung vorhandener Betriebe in den Ortskern wird von der Dorferneuerungsplanung be-
firwortet, da durch eine rdumlich kompaktere Anordnung der Versorgungseinrichtungen
die Anziehungskraft insgesamt verbessert wird.

Die im Nahgebiet des Plangebiets noch ausgetibten landwirtschaftlichen Titigkeiten auf der
stidlich benachbarten ehemaligen Hofstelle Altes Dorf 7 mit geringer Pferdehaltung und der
nordlich planangrenzenden Hofstelle, die als Nebenerwerbsbetrieb gefiihrt wird, mit nur
wenigen Schafen flr die Rasenpflege auf dem Hofgrundstiick sind laut Stellungnahme der
Landwirtschaftskammer Hannover fiir das geplante Neubaugebiet nicht immissionsrelevant.

Die ErschlieRung des nérdlichen und mittleren Teils im Plangebiet soll iber eine zentral in
Ost-West-Richtung verlaufende verkehrsberuhigte StraRe erfolgen. Ein direkter Anschiuf
der Grundstiicke an die KreisstraRe in diesem Abschnitt ist aus Griinden der Verkehrssi-
cherheit nicht moglich. Die beabsichtigte Bebauung im Plangebiet erfordert die Ergianzung
eines FuBweges auf der Westseite der KreisstraRe. Zur Zeit endet der FuRweg nérdlich und
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stdlich an den durch FuRgéngerinseln gesicherten Uberquerungen der KreisstraRe. Die
Planstrale soll zu gegebenem Zeitpunkt in westlicher Richtung eine Fortsetzung finden,
damit eine Vernetzung der Nutzungen im Ortskern und mit dem westlich gelegenen Kinder-
garten hergestellt wird. T

Der Bedarf an Spielplatzflache fiir das Plangebiet wird im westlich angrenzenden Bereich
des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 12 nachgewiesen.

Der Ortskern soll unter Wahrung des dorflichen Erscheinungsbildes weiterentwickelt wer-
den. Die charakteristischen Dachformen, Fassadenmaterialien und Einfriedungen sollen
auch kiinftig das Ortsbild bestimmen. Von besonderer Bedeutung ist der wertvolle Baumbe-
stand. Er soll erhalten und ergénzt werden.

3. Berucksichtigung von Bedenken und Anregungen

Zum Bebauungsplan mit dem Geltungsbereich der Fassung zur friihzeitigen Blrgerbeteili-
gung haben sich 4 Grundeigentiimer geduRert. Sie betreffen mit Ausnahme einer Anregung

den westlichen Teil des Geltungsbereichs und werden in dem Verfahren fiir den Bebauungs-
plan Nr. 14 A in die Abwigung eingestelit.

Der Anregung, die das Plangebiet betrifft, wird gefolgt; die ErschlieRung des inneren Be-
reichs im Ortskern erfolgt aus dstlicher Richtung mit Einmiindung in das Alte Dorf.

Wahrend der ersten offentlichen Auslegung haben drei Biirger Bedenken und Anregungen
vorgebracht.

Ein Burger unterstitzt die Zielsetzungen des Bebauungsplankonzeptes fiir die Entwicklung
eines Ortsmittelpunktes mit Versorgungseinrichtungen.

Ein weiterer Blrger regt an, die Ausnahmeregelung der 6rtlichen Bauvorschriften fir
Flachdédcher von Garagen entfailen zu lassen, da es sich beim Plangebiet um den Ortskern
mit alter Bausubstanz handele.

Die vorhandene Bebauung im Plangebiet und seiner Umgebung rechtfertigt nicht, daR Gara-
gen mit geneigten Dichern versehen werden miissen. Im Ortskern wird ungefahr nur die
Halfte der Fliche durch alte Gehdfte in Anspruch genommen. Ostlich und siidlich vom Plan-
gebiet ist das Bild von Reihen- und Einfamilienhiusern bestimmt.

Ein Blrger weist auf die seit Jahren auftretenden Belistigungen durch den Reparaturbe-
trieb von Kraftfahrzeugen mit Ersatzteilverkauf und Hobbywerkstatt im stdlichen Teil des
Plangebiets hin und regt an, Gewerbebetriebe dieser Art auszuschlieRen.

Der Anregung wird gefolgt und die im Mischgebiet regelzulissigen Gewerbebetriebe werden
ausgeschlossen. Das Ortszentrum soll neben dem Wohnen vor allem dem Einzelhandel und
Dienstleistungseinrichtungen vorbehalten bleiben.

Der Burger regt des weiteren an, im nérdlichen Teil des Plangebiets eine &ffentliche Fliche
zu sichern und beispielsweise einen Dorfteich oder einen Spielplatz anzulegen.

Im zentralen Bereich des Plangebiets soll ein 6ffentlich zugénglicher Platz geschaffen wer-
den, auf dem der Kraftfahrzeugverkehr weitgehend ausgeschlossen ist. Lediglich die Trasse

¥
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der geplanten ErschlieBungsstraRe soll fiir die Fulginger und firr die motorisierten Ver-
kehrsteilnehmer gleichrangig benutzbar sein. Im Hinblick auf die GroRe und Struktur von
Dedensen und wegen der angestrebten innerdrtlichen Verdichtung ist die vorgesehene GréRe
der Aufenthaltsflache als ausreichend einzustufen.

Als Trédger offentlicher Belange haben der Landkreis Hannover, der Polizeiabschnitt Ost in
Burgdorf und einzelne Fachdmter der Stadt Seelze Anregungen und Bedenken vorgebracht.

Das Amt fir KreisstraBen fordert, daf an der Einmiindung der PlanstraRe in die Kreisstra-
Re Sichtfelder von einer Bebauung und Bepflanzung freigehalten werden.

Dem wird gefolgt. Die Sichtfelder werden mit einer Schenkellinge von 50,0 m als von der
Bebauung freizuhaltende Flachen festgesetzt. Wegen der Fahrbahneinengungen durch die
FuBgéangerinseln kann der Abschitt der K 253 mit einer Geschwindigkeit von héchstens 40
km/h befahren werden. Dem entspricht die gewihlte Schenkelldnge.

Die StraRenverkehrsbehtrde beim Ordnungsamt der Stadt Seelze und der Polizeiabschnitt
Ost in Burgdorf regen aus Griinden der Verkehrssicherheit an, daR die ErschlieRung der
Grundstiicke tber die geplante StichstraRe erfolgen solle. Grundstiickszu- und Grund-
stiicksausfahrten sollen im Kurvenbereich vermieden werden.

Entsprechend den Stellungnahmen werden fiir die Mischgebiete nordlich und stidlich
der PlanstraRe entlang der KreisstraRe 253 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.
Weiter stdlich ist aufgrund méglicher Grundstiicksteilungen eine Fortsetzung des Bereichs
ohne Ein- und Ausfahrten nicht méglich. Mit einem gréReren Verkehrsaufkommen ist auf
diesen Grundstiicken nicht zu rechnen.

Der Polizeiabschnitt Ost regt des weiteren an, die Seitenraumbefestigung an der Westseite
des Alten Dorfes zwischen den Uberwegen als Gehweg mit Hochbordanlage auszubauen.

Der Anregung wird gefolgt. Die 6ffentliche Verkehrsfliche wird um die fiir den Ausbau des
FuBweges erforderliche Flache um 0,5 m verbreitert. Damit betrégt die Breite des geplan-
ten Gehweges 1,75 m. Im stdlichen Abschnitt der KreisstraRe innerhalb des Plangebiets
ein ausgebauter Gehweg vorhanden und somit eine Verbreiterung der Verkehrsfliche nicht
erforderlich.

Der Landkreis Hannover weist darauf hin, daR im Zuge des Ausbaus der K 253 eine WeiR-
dornhecke entlang der KreisstraRe als AusgleichsmaRnahme gepflanzt sei und regt an, die
Hecke festzusetzen. Die geplanten Biume seien so zu pflanzen, daR die Hecke nicht beein-
trachtigt werde.

Die angepflanzte Hecke steht der beabsichtigten Anlage des Platzes und der Schaffung des
Gehwegs entgegen. Es ist daher mit der Unteren Naturschutzbehorde und dem Amt fiir
Kreisstralen vereinbart, daR die Hecke um die fiir den Gehweg erforderliche Breite zu-
rickgesetzt wird und im Bereich des Platzes und der von der Bebauung freizuhaltenden Fla-
chen entfernt und auf einen Streifen entlang der im siidlichen Teil des Plangebiets in Ost-
West-Richtung verlaufenden Nutzungsgrenze umgepflanzt wird. Mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde ist desweiteren abgestimmt worden, daR die Hecken entlang der KreisstraRe
als Weilldornhecken und entlang der siidlich verlaufenden Nutzungsgrenze als Bepflanzung
mit standortheimischen Strauchern planungsrechtlich abgesichert werden sollen. Der Ei-
gentimer des betroffenen Grundstiicks hat sein Einverstiandnis dazu erklart.
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Im tibrigen stellt die Untere Naturschutzbehorde fest, daR im Plangebiet weder die Bestim-
mungen der §§24 bis 28 noch geschiitzte Biotope gemiR §§28a und b NNatG betroffen seien.

Der Landkreis Hannover weist des weiteren darauf hin, daR die Kosten fiir den Ausbau der
Einmindung der PlanstraRe in die K 253 von der Stadt Seelze zu tragen seien und eine Ver-
einbarung tiber Bau, Unterhaltung und Kostentragung mit dem Amt fiir KreisstraRen abzu-
schlieRen sei. Damit die Vereinbarung abgeschlossen werden kénne, wird rechtzeitig vor
Baubeginn um Benachrichtigung gebeten. Die Ausfihrungspline fiir den Einmiindungsbe-
reich seien mit dem Amt fiur Kreisstralen abzustimmen.

Ferner wird darauf hingewiesen, daR unmittelbar 6stlich vom Plangebiet eine Altablage-
rung mit der katasternummer 14-2.2, Gemarkung Dedensen, Flur 3, Flurstiicke 106/10
und 106/7 vorhanden sei. Untersuchungen zu der Schadstoffbelastung ligen nicht vor.

Da nicht auszuschlieRen ist, da von der Altablagerung eine Verunreinigung des Grundwas-
sers ausgeht, wird das Verbot der Grundwassernutzung i.S. des §3 Abs.1 Nr.6 WHG als Hin-
weis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht weist der Landkreis Hannover auRerdem darauf hin, daf
die Kellersohlen der zu errichtenden Geb&ude tber dem hochsten Grundwasserstand liegen
missen. Ansonsten miRten die Keller als wasserdichte Betonwanne ausgebildet werden. Eine
stdndige Grundwasserhaltung durch Dranagen werde seitens des Landkreises Hannover nicht
gestattet.

Der Hinweis betrifft insbesondere das Baugenehmigungsverfahren. Eine Ubernahme in den
Bebauungsplan ist entbehrlich, da der AnschluB- und Benutzungszwang die Ableitung der
im Stadtgebiet anfallenden Abwisser regelt.

Das Amt fir Hoch- und Tiefbau regt eine Verbreiterung des geplantenverkehrsberuhigten
Bereichs um 0,5 m auf eine Breite von 6,0 m an, damit im StraRenraum mehr Spielraum
fur die Einrichtung 6ffentlicher Parkpliatze bestehe.

Der Anregung wird gefolgt, da die Schaffung einer ausreichenden Anzahl 6ffentlicher Park-
pldtze bei einem verkehrsberuhigten Ausbau und der Aufstellung der Verkehrszeichen Nr.
325 erforderlich ist.

Auferdem wird mitgeteilt, daR die nérdlich der PlanstraRe als FuRgingerbereich ausge-
wiesene Fliche fir die Verlegung der Schmutz- und Regenwasserkanalisation in Anspruch
genommen werden misse. Im Zuge des Ausbaus der KreisstraRe seien bereits Anschliisse
gelegt.

4. Belange des Umweltschutzes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sind weder die Vorschriften der §§24 bis 28
noch geschiitzte Biotope gemaR §§28a und b NNatG betroffen. Gleichwoh! wird durch die be-
absichtigte Bebauung nérdlich der vorhandenen Gebiude ein Eingriff nach dem Naturschutz-
recht vorbereitet.

Die Teile des Plangebiets, die einer Bebauung zugefiihrt werden sollen, bestehen im we-
sentlichen aus einer Wiese. Der durch den Bebauungsplan ausgelsste Eingriff soll durch die

* -
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Festsetzung von AusgleichsmaRRnahmen kompensiert werden.

Fur die Verbreiterung der K 253 ist als AusgleichsmaRnahme entlang der Strale eine ein-
reihige Weikdornhecke gepflanzt, die gegenwirtig eine Héhe von ca. 0,4 m aufweist. Da im
Rahmen der Entwicklung des Ortskerns die Flache fur die Schaffung des Gehwegs benétigt
wird, soll die Hecke auf die Flichen umgesetzt werden, die im Bebauungsplan als mit Strau-
chern zu bepflanzende Flichen festgesetzt sind.

Unmittelbar. 6stlich vom Plangebiet ist auf den Flurstiicken 106/10 und 106/7, eine Alt-
ablagerung vorhanden. Sie hat die Katasternummer 14-2.2. Angaben tiber das Vorhanden-
sein und eine mogliche Mobilitét von belastetem Grundwasser, wie sie fur die Festlegung
von Nutzungsbeschrankungen erforderlich sind, lidgen derzeit nicht vor. Da nicht auszu-
schlieBen ist, daR von der Altablagerung Verunreinigungen des Grundwassers ausgehen, die
auch das Grundwasser im Plangebiet betreffen,wird die Grundwassernutzung im Sinne des
§3 Abs.1 Nr.6 WHG im Geltungsbereich des Bebauungsplans ausgeschlossen,

Im Plangebiet sind Altablagerungen nicht bekannt. Falls wider Erwarten weitere Altablage-
rungen festgestellt werden sollten, wird der Landkreis Hannover als zustindige Abfallent-
sorgungsbehdrde unterrichtet.

5. Nachweis der Spielplatzfliche

Der Bedarf an Spielplatzflache fur das Plangebiet wird im Geltungsbereich des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplans Nr. 12 nachgewiesen. Die Brutto-Spielplatzfliche des dort fest-
gesetzten Spielplatzes betrdgt ca. 920 gm. Fiir den Bebauungsplan Nr. 14 errechnet sich
ein Brutto-Spielplatzbedarf von ca. 155 gm.

Der Brutto-Spielplatzbedarf im Einzugsbereich des festgesetzten Spielplatzes betragt der-
zeit ca. 460 gm und ist somit ausreichend bemessen, um den Spielfidchenbedarf zu decken,
der sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 14 ergibt.

Die Wegstrecke zwischen dem entferntest gelegenen Grundstiick im Plangebiet und dem
Spielplatz betrdgt ca. 350 m. Mit der Verwirklichung des Bebauungsplans Nr. 14A, der un-
mittelbar im Westen an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 14 grenzt, wird sich
die Erreichbarkeit deutlich verbessern.

6. Darstellung des Plangebiets im Flichennutzungsplan

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Stadt Seelze stellt die privaten Grundstiicke im
Plangebiet als gemischte Baufldche dar. Die StraRe Altes Dorf, die einen Abschnitt der
KreisstraRe 253 bildet, ist als tberértliche HauptverkehrsstraRe ausgewiesen.

Der Bebauungsplan setzt Mischgebiete und 6ffentliche Verkehrsflichen fest und ist somit
aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Seelze entwickelt.
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7. Festsetzungen des Bebauungsplans
7.1 Art und MaR der Nuf.zung

Die Baugebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden als Mischgebiete festgesetzt.

Die Mischgebiete an der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung dienen dazu, in der
zentralen und gut erschlossenen Ortslage Fldchen fir Versorgungseinrichtungen bereitzu-
stellen, um die Grundversorgung vor Ort zu sichern. Einzelhandels- und Dienstleistungs-
betriebe sollen in diesem Bereich einen Schwerpunkt bilden. Eine gastronomische Einrich-
tung kann zu einer Belebung der Ortsmitte beitragen. Wohnungen sind in den Erdgeschossen
nur ausnahmsweise zulédssig, damit sich eine Ladengruppe mit ausreichender Anziehungs-
kraft entwickeln kann. Insgesamt sind héchstens 50 % der BruttogeschoRfliche fir Woh-
nungen im ErdgeschoR zuldssig.

Im sudlichen Mischgebiet MI2 sind entsprechend der ausgeiibten Nutzung Wohnungen auch
im ErdgeschoR allgemein zuldssig. Die nach §6 Abs.2 Nr.4 BauNVO regelzuldssigen sonsti-
gen Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, werden ausgeschlossen, da
produzierende Gewerbebetriebe und Handwerksbetriebe wie Kraftfahrzeugwerkstitten im
allgemeinen mit gréReren Fahrzeugen beliefert werden, die im Kurvenbereich der Kreis-
stralRe nicht gefahrlos in die Grundstuckszufahrten einbiegen und ausfahren kénnen. Das
Rangieren unter Mitbenutzung der KreisstraRe wiirde die Verkehrssicherheit beeintrich-
tigen.

Die attraktive Lage der Mischgebiete im Ortskern kann Betreiber von Spielhallen, Spielca-
sinos und dhnlichen Unternehmen anziehen, die nicht zu der gewlinschten Attraktivitidt des-
Ortskerns beitragen. Da diese Betriebe nicht an das LadenschluRgesetz gebunden sind, kann
es zu Stérungen der Wohnnutzungen in der Umgebung wihrend der Ruhestunden kommen.
Aus diesen Griinden werden Vergniigungsstitten ausgeschlossen.

Im gesamten Plangebiet werden Gartenbaubetriebe ausgeschlossen, da ihre Flichenextensi-
vitdt der beabsichtigten Verdichtung im Ortskern entgegensteht. Der AuschluR von Tank-
stellen erfolgt, damit der Ortskern nicht durch zusétzlichen Kraftfahrzeugverkehr belastet
wird.

Durch das im Bebauungsplan festgesetzte MaR der Nutzung ist eine der Lage im Ortskern
angemessene Verdichtung erreichbar. Die Ortsmitte soll durch eine zweigeschossige Bebau-
ung akzentuiert werden.

Die Festsetzung der héchstens zuldssigen Traufhdhe dient dazu, daR in gewerblich genutzten
Gebduden auch beim Einbau von technischen Anlagen wie Entliiftungen die MaRstiblichkeit
der Gebdudehdhen gewahrt bleibt. Die zuldssige Traufhdhe beriicksichtigt, daR Gebiude ohne
Wannenausbildung errichtet werden kénnen. Der héchste zu erwartende Grundwasserstand
hat eine Hohe von 49,40 m G.N.N..
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7.2 Bauweise, Baugrenzen und von der Bebauung freizuhaltende Flichen

Die im Plangebiet siidlich vorhandene Bebauung mit einem Gehdft entspricht den Bestim-
mungen der offenen Bauweise. Sie soll auch kiinftig in diesem Bereich priagend sein.

Im nérdlich angrenzenden unbebauten Bereich ist eine bauliche Verdichtung und eine den
Platz einfassende geschlossene Raumkante nérdlich und sudlich beabsichtigt, die jeweils ei-
ne Lange von 50,0 m uberschreiten kann. Dem wird durch die Festsetzung der geschlosse-
nen Bauweise entsprochen.

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiét werden durch Baugrenzen festgesetzt.
Das vorhandene Hauptgebdude und auch die Nebengebiude des Gehéftes liegen innerhalb der
Baugrenzen und sind planungsrechtlich abgesichert. Eine bauliche Ergsnzung der vorhande-
nen Gebdude wird erméglicht.

Im Bereich der Einmiindung der PlanstraRe in die K 253 ist eine von der Bebauung freizu-
haltende Flache festgesetzt; bauliche Anlagen, die auRerhalb der iiberbaubaren Grund-
sticksflachen zuldssig sind, und Anpflanzungen diirfen eine Hohe von 0,80 m nicht tiber-
schreiten, damit die Sichtfreiheit gewihrleistet ist. Die Schenkellinge der Sichtdreiecke
betragt 50,0 m und entspricht einer Geschwindigkeit von 40 km/h auf der K 253. Der Ab-
schnitt der K 253 mit den Fahrbahneinengungen durch die FuRgzngerinseln ist auf diese
Geschwindigkeit ausgelegt.

7.3 Offentliche Verkehrsflichen, Verkehrsflichen besonderer Zweck-
bestimmung, Bereich ohne Ein- und Ausfahrt sowie ruhender Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets im nordlichen und zentralen Bereich erfolgt uber die in
Ost-West-Richtung verlaufende StichstraBe, die an die KreisstraRe 253 angeschlossen
wird. Grundsticksein- und Grundstiicksausfahrten werden in diesem Abschnitt der Kreis-
strale ausgeschlossen, damit die Verkehrssicherheit im inneren Kurvenbereich gewshr-
leistet ist. Das siidliche Mischgebiet MI2 wird wie bisher von der K 253 erschlossen.

Aufgrund der Einmindung der PlanstraBe im inneren Bereich des gekriimmten Verlaufs der
K 253 werden die Einmindungsradien der PlanstraRe mit 8,0 m ausgelegt und Sicht-
dreiecke festgesetzt, die von Bebauung freizuhalten sind, damit ein fiir alle Verkehrsteil-
nehmer gefahrloses Abbiegen moglich ist.

Die "Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung: verkehrsberuhigter Bereich" soll ni-
veaugleich ausgebaut und im dstlichen Abschnitt in die Gestaltung des Platzraumes einbezo-
gen werden. Die {brige Flache des &ffentlichen Platzes wird als "Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung: FuBgingerbereich" festgesetzt. Durch diese Festsetzung soll sicherge-
stellt werden, daR abgestellte Kraftfahrzeuge die Funktion und den Charakter des Platzes
nicht nachteilig beeinflussen.

Die geplante Breite der Planstrale von 6,0 m erméglicht eine alternierende Anordnung von
Parkplatzen auf der Verkehrsflache. Sie sollen vornehmlich auRerhalb des Platzbereichs
ausgewiesen werden, um die Aufenthaltsqualitit nicht zu beeintrachtigen.
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Die als verkehrsberuhigter Bereich vorgesehene Verkehrsfliche soll nach Westen verlin-
gert und der ErschlieRung des angrenzenden inneren Bereichs im Ortskern dienen. In dem
daftr erforderlichen Bebauungsplan wird eine ausreichend dimensionierte Wendeanlage
festgesetzt. Bis zu ihrer Fertigstellung ist im Plangebiet ein Wenden im Bereich der
Grundstiickszufahrten méglich, die voraussichtlich westlich angeordnet werden.

Entlang der K 253 ist auf der Westseite zwischen den FuRgzngerinseln siidlich der Bruch-
strale und der Einmiindung Auf dem Kampe kein FuRweg angelegt. Statt dessen sind eine
Muldengosse und ein Sicherheitsstreifen vorhanden. Die bauliche Entwicklung des Orts-
kerns erfordert die Schaffung einer sicheren FuRweges. Das StandardmaR der KreisstraRe
betrdgt 5,60 m. EinschlieRlich derbeidseitigen Gossen und des Sicherheitsstreifens betrigt
die Breite 7,65 m. Fir den geplanten FuRweg mit einer Breite von 1,75 m soll die ffent-
liche Verkehrsflache in dem betreffenden Abschnitt um O,5 m verbreitert werden.

Die als verkehrsberuhigter Bereich vorgesehene Verkehrsflache ist ein Abschnitt einer in
Ost-West-Richtung durch den Ortskern verlaufenden FuRwegverbindung. Sie soll der Ver-
netzung der fuRldufigen Verbindungen im Ortskern und zu auRerhalb des Plangebiets gele-
genen Wohngebieten sowie zum Kindergarten dienen.

Die privaten Stellpldtze sind auf den Baugrundstiicken nachzuweisen.

7.4 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Durch die beabsichtigte Bebauung werden bisher girtnerisch genutzte und unversiegelte
Flachen in Anspruch genommen. Als Ausgleich fiir die baulichen MaRnahmen sollen nach
MaRgabe der textlichen Festsetzung Biume gepflanzt werden.

Des weiteren dienen die geforderte Begriinung der Stellplatzanlagen und die Anpflanzungen
dazu, der Verschlechterung der natirlichen Lebensbedingungen im Ortskern entgegenzu-
wirken.

Die im Rahmen der Verbreiterung der K 253 als AusgleichsmaRnahme angepflanzte einrei-
hige Hecke entlang der StraBenbegrenzungslinie soll wegen des geplanten FuRwegs um

0,5 m zurlickgesetzt und im Bereich des geplanten Platzes und der Sichtfelder auf den siid-
lich festgesetzten Pflanzstreifen umgesetzt werden.

7.5 Geh- und Fahrrechte

Die geplante Bebauung soll auf einen Platz ausgerichtet werden, der sowohl der Erschlie-
Sung von Léden, Praxen und Wohnungen dient, als auch Aufenthaltsfunktionen tibernehmen
soll. Die Flache ist auRerhalb der &ffentlichen Verkehrsfliche besonderer Zweckbestim-
mung als Teil der Mischgebiete festgesetzt, da die Gebiudevorflichen in starkem MaR auf die
Gebdudenutzungen im ErdgeschoR bezogen sein sollen. Einzelhandelsnutzungen und gastro-
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nomische Einrichtungen haben die Tendenz, sich in den Freibereich auszudehnen. Dies ist’
auch erwiinscht, weil Tische und Stiihle, Obst- und Gemlsestande zur Belebung der Platz-
fliche beitragen.

Damit sichergestellt ist, daR die Gebdudevorflachen einen 6ffentlichen Charakter haben,
werden sie als Flachen festgesetzt, die mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten sind. Die Einbeziehung dieser Flachen in die Mischgebiete soll eine aufeinander be-
zogene Gebidude- und Freiflichenplanung begiinstigen.

Die festgesetzten Fahrrechte stellen die Ers‘chlielSung und Andienung fir den Fall sicher,
daR die Mischgebiete parzelliert und verschiedenen Eigentiimern tibertragen werden.

7.6 Erhaltung von Baumen und Pflanzgebote

Die im Plangebiet vorhandenen wertvollen Baume sollen erhalten werden. Sie prigen das
dorfliche Ortsbild, und sie beeinflussen das Kleinklima positiv. Bei den Bdumen handelt es
sich um eine Stieleiche und zwei Rotdornbdume an der Strafle Altes Dorf. Die Bdume beglei-
ten den StraBenraum und wirken in ihn hinein.

Die strallenbegleitende Baumreihe an der Breiten Rehre und Altes Dorf soll entlang der
KreisstraRe fortgesetzt werden. Des weiteren soll der zentrale Platzbereich durch Baume
gefalt werden. Damit sie ausreichende Lebensbedingungen haben, miissen Leitungen und
bauliche Anlagen wie Oberflachenbefestigungen Mindestabstdnde nach MaRgabe der textli-
chen Festsetzungen einhalten. '

Die geforderte Begriinung von Stellplatzanlagen dient dazu, den Luftverunreinigungen durch
Abgase von Kraftfahrzeugen entgegenzuwirken.

Fur die Umsetzung der als Ausgleichsmalnahme fir die K 253 gepflanzten einreihigen
WeiRdornhecke werden Pflanzflachen festgesetzt. Die Untere Naturschutzbehorde und das
Amt fir Kreisstralen haben dazu ihre Zustimmung gegeben. Im Rahmen des Planfeststel-
lungsverfahrens "Ausbau OD Dedensen" wurde zwischen der Stadt Seelze und dem Landkreis
Hannover mit Zustimmung der Unteren Naturschutzbehdrde das Pflanzen der WeiRdorn-
hecke vereinbart.

8. Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung

Fur das Ortsbild von Dedensen sind geneigte Dacher charakteristisch. Im Plangebiet kommt
hinzu, daR die Dacheindeckung auf rote und rotbraune Ziegel beschrinkt ist. Damit verlei-
hen die Dacher dem Ortskern ein zusammenhzngendes Erscheinungsbild. Es soll gewahrt
bleiben, wenn bauliche Erganzungen vorgenommen werden.

Durch die Zuldssigkeit von gegeneinander versetzten Pultdidchern werden auch neuere ar-
chitektonische Formen erméglicht. Bei der Einhaltung der Dachneigungen und Eindeckungen
ist die gestalterische Einfugung gegeben.
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Von den Vorschriften fiir Ddcher werden die Dacher von Einzelgaragen und Nebenanlagen im
Grenzabstand ausgenommen, da sie gestalterisch untergeordnet sind. Bei diesen Anlagen sol-
len Flachdécher als wirtschaftliche L&sungen nicht ausgeschlossen werden.

Des weiteren sollen sich aus den &rtlichen Bauvorschriften keine Hinderungsgriinde fiir die
Erstellung von dauerhaft begriinten Dachern, Anlagen zur Energiegewinnung und Dachfli-
chenfenster ergeben. Daher werden fir diese Anlagen Ausnahmeregelungen getroffen.

Die landwirtschaftlichen Geb&ude im Plangebiet werden nur zu einem geringen Teil durch
Fachwerk geprigt. Die Ziegelbauweise ist vorherrschend. Haufig wurden die urspriinglich
in Fachwerk ausgebildeten Giebelwinde durch massive Ziegelwénde ersetzt. Die Wohnge-
biude weisen auRerdem verputztes Mauerwerk in weiRen Farbténen auf. Es tritt aufgrund
der Farbgebung hinter die Ziegel und das Fachwerk zuriick. Lediglich ein Gebzude fillt aus
diesem Rahmen; es weist ein Verblendmauerwerk aus gelben Klinkern auf. Das Gebiude
wirkt ortsfremd und optisch isoliert.

Als AuRenwandmaterial sind insbesondere bei Nebengebiuden Verbretterungen vorhanden.
Die Farbgebung von Verbretterungen, Tiren, Tore und Fensterrahmen beschrinken sich auf
rote, rotbraune, dunkelbraune und griine Téne. Lediglich Fensterrahmen und Haustiiren
sind auch weiR gestrichen. Holzer sind zudem naturbelassen.

Damit der Ortskern seinen optischen Gesamteindruck wahrt und das dérfliche Geprage er-
halten bleibt, soll die duRere Gestaltung der Gebiude auf die vorfindlichen Materialien und
Farbténe beschrankt werden. Die Vorschriften lassen einen ausreichenden individuellen
Gestaltungsspielraum zu.

Die Einfriedungen der Grundstticke sind ein weiteres optisch hervortretendes Gestaltungse-
lement im Ortskern. Damit auch im Freiraum ein zusammenhingendes Bild gewahrt bleibt,
werden nur einige charakteristische Arten von Einfriedungen zugelassen.

Oer AusschluB von Einfriedungen entlang den Grenzen zwischen den Baugebieten und den
FuRgangerbereichen dient dazu, daR sichergestellt wird, daR die Gebiudekanten die 6ffent-
lich zugéangliche Platzfliche begrenzen und der optische Eindruck des Platzraumes nicht
durch Einfriedungen gestort wird.

9. Versorgung und Entsorgung
9.1 Elektrizitat, Gas, Wasser

Die Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitdt erfolgt durch AnschiuR an das Versor-
gungsnetz der Hannover-Braunschweigischen Stromversorgungs-Aktiengeselischaft.

Zur Versorgung mit Gas wird das Plangebiet an das Netz der Stadtwerke Hannover ange-
schlossen.

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Wasserbeschaffungsverband Garbsen-Neustadt a.
Rbge. mit dem Wasserwerk Forst Esloh, siidlich von Dedensen.
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9.2 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung im Plangebiet erfolgt durch Anschluf an das Abwassernetz der
Stadt Seelze. Im Zuge des Ausbaus der K 253 wurden bereits nérdlich der PlanstraRe ein
Schmutz- und Regenwasserkanal an das Plangebiet herangefiihrt.

Das Schmutzwasser wird zum Gruppenkl'a'wveArk Guimmerwald der Stadt Hannover geleitet,
wo es schadlos beseitigt wird.

9.3 Miillbeseitigung

Die Mullbeseitigung erfolgt durch die Abfallentsorgungsgesellschaft Landkreis Hannover
mbH.

Wenn spezielle Gewerbeabfille anfallen, wie es insbesondere in den Mischgebieten der Fall
sein kann, ist die ordnungsgemaife Entsorgung durch die jeweiligen Betriebe selbst vorzu-
nehmen,

10. Flachenbilanz

Das Plangebiet umfaRt eine Flache von insgesamt 1,299 ha
Davon sind

- offentliche Verkehrsfliche 0,475 ha

- Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung 0,101 ha

Summe (44,3 % des Bruttobaugebiets) 0,576 ha
Die privaten Grundsticke betragen insgesamt 0,723 ha

1 1. Durchfihrung des Bebauungsplans

11.1 Bodenordnende MaRnahmen

Der Bebauungsplan setzt 6ffentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und ei-
nen offentlichen FuRweg entlang der K253 fest, die erstmalig hergestellt werden. Es wird
davon ausgegangen, daR die erforderlichen Fldchen der Stadt Seelze freihdndig tibertragen
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werden. Sofern keine freihdndige Regelung erfolgt,_soil ein offentlich-rechtliches Umle-
gungsverfahren nach den Vorschriften des Baugesetzbuches eingeleitet werden.

11.2 Kosten und Finanzierung

Die Gesamtkosten aller 6ffént|ichen ErschlieBungsmaRnahmen werden auf
ca. 241.900,00 DM geschitzt. -

Hiervon entfallen auf die erstmalige Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsanlagen ca.
191.500,00 DM. Der Stadtanteil betriagt 90.700 DM.

Dem auf die Grundstiicksentwésserung entfallenden Aufwand von ca. 50.400,00 DM stehen
Einnahmen aus Abwasserbeitriagen von ca.105.000,00 DM gegentiber.

Die Finanzierung des bei der Stadt verbleibenden Anteils an den GesamterschlieRungskosten
ist in der mittelfristigen Finanzplanung der Stadt Seelze enthalten.

12. BeschluB- und Auslegungsdaten

- Der Rat der Stadt Seelze hat in seiner Sitzung am 25.04.1991 die Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 14 fir den ST Dedensen beschlossen.

- Am 19.03.1992 wurde der BeschluR fir eine Veranderungssperre gefaRt.

- Die friihzeitige Burgerbeteiligung erfolgte vom 27.09.1993 bis einschlieRlich
22.10.1993.

- In der Zeit vom 25.07.1994 bis einschlieRlich 2.09.1994 erfolgte die 1. &ffentliche
Auslegung.

- Die 2. 6ffentliche Auslegung erfolgte vom 2.02.1995 bis einschlieRlich 2.03.1995.

- In der Zeit vom 29.06.1995 bis einschlieRlich 31.07.1995 erfolgte die 3. 6ffentliche
Auslegung.

STADT SEELZE
L. S.

Blrgermeister _ Stadtdirektor
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