Begrindung

zum Bebauungsplan

Nr. 140 , Steintoranger®
mit drtlicher Bauvorschrift
der Stadt Pattensen
- beglaubigte Abschrift -

Hannover, im September 2005

KonkordiastraBe 14A

30449 Hannover

T (05 11) 44 82 89

Fax (05 11) 45 34 40

Internet: www.geffers-planung.de
E-Mail: geffers@geffers-planung.de

Diplom-Volkswirt

Eike Geffers

Beratender Volkswirt
far kommunale und
staatliche Planung



-2-

Inhaltsverzeichnis

AlIGEIMEINES ... e e e ettt e e e e e e e e eeattb e e e e e e eaeeennnes 5
1. Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des Bebauungsplans ...................... 5
2. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs...........cccccccvvieiiiiiiiiiiiiiinn, 6
3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung ...........ccceeeevviveiiiiiiiieeeeeeeeeeiinn. 7
4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan ...........ccccccceeiiiiieiiiiiiiicece e, 8
Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan........ccccccovoiiiiiiiiiiiiiiieeeeeees 9
1. Lage in der Stadt, Hohenverhaltnisse, EntWasserung..........ccccccceeeeeeeeeeeennnns 9
2. Bodenverhaltnisse und AltlasSten ... 9
3. GroRe des raumlichen Geltungsbereichs, Eigentumsstruktur ..................... 11
4. Bauliche genutzte Flachen, Freiflachen, Zustand von Natur und

LandSCNAft........coiiiiiiiiiiii 13

a) Entstehungsgeschichte der jetzigen Nutzung des Plangebiets............ 13

b) Ehemaliges Scheunenviertel..............cooovviiiiiiiiii e 14

(o) TR C 7= U g (= [P 14

d) Bauernhéfe an der Braunschweiger Stral3e...........ccceeeeeeeeeeivvieiiiiiennnn. 15
Begrindung der wesentlichen Festsetzungen .........cccoooeviiiiiiiiiiiiiieee e, 18
1. Stadtebauliches KONZEPL........ccooiiiiiiieeie e 18
2. Artder baulichen NUtZUNG..........oouuiiiiii e 19

a) Baugebietstypen im Plangebiet: Dorfgebiet (MD) ........ccooevvvvvvivininnnnnn.. 22

b) Baugebietstypen im Plangebiet: Mischgebiet (MI) - Allgemeines

WOohNGEDIEL (WA ... e e eanans 23

3. Mal der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl und Zahl der

VOlIgESCNOSSE ... e 25
4. Mal der baulichen Nutzung: Zahl der Wohnungen in

WONNQEDAUAEN .......ee e 25
5. Bauweise und tUberbaubare Grundstucksflachen.............ccccooo. 25
6. Ortliche BaUVOISCNIf............c.eoiuiiiiieeieeceeecie et 26
7. Offentliche VerkehrsflAChen .............cccoooieiiiieicec e 26
8.  FIAchenUbersiCht.........coouiiiiiiiiiiiiiieee e 26
Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans ..........ccccvviiiiiiiiiiiinneeeeee, 28
1. Malnahmen - KoSten - FINANZIEIUNG ......uuiiieeeeieieeeiiiiie e 28
2. Bodenordnende und sonstige Maltnahmen ............cccoovvviiiiiiiiiieeeeeeeeeeeiinnns 28
ADWEAGUNGSTEDOT o 29
A. Auswirkungen des Bebauungsplans auf 6ffentliche Belange

(0hne Umwelthelange) ... 30
I 1 ST ] =T KU o Vo PSRN 30

Stadt Pattensen, Begriindung zum Bebauungsplan ,,Ortsmitte”



a) VerkehrsersChli€BUNG ........uuuiiii i 30
b) offentlicher Personennahverkehr ..............ccccoooiiiiiiiiiiiiii e, 30
(o) I VA= 0 o Vo I =t £ ] o |1 T 30
2. Belange der WIrtSChaft..........coovvviuiiiiiie e 32
3. Belange der Landwirtschaft............ccoooooiiiiiiiiiiiii e 33
4. Wohnbedarf der BEVOIKEIUNG......ccooieeiiiiiiiiiciie e 33
5. Soziale Bedurfnisse der Bevdlkerung und Belange des
BilAUNGSWESENS ... .ottt e e e e e e e e et e e e e e e e eennnes 33
6. Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile ............c.ceeeeevvvennnnns 33
B. Auswirkungen des Bebauungsplans auf Umweltbelange,
UmweltvertragliChKeit .........cooooeiiiiiiiii e 34
1. Vermeidung oder Minderung von Emissionen und Immissionen,
UMWEITVOISOITE ...ttt e e e e e e e ettt e e e e e e e e e eeaaaa e e e e e e eeeeennes 34
a) ReiNhaltung der GEWASSEN ......ccccceiieeeiieiie et e e 34
b) AbfallbeSeitiguNg........ccoceiiiiee s 34
(o) TR U117 =1 1 ] g = 11 (0 o 35
d)  LArmbekampfung ........oooomiiiiiii 35
2.  Umweltschiitzende Belange in der Abwagung (§ 1a BauGB) ..................... 36
F= ) I = To o [T g ISTod o [0 740 = Lo | (S 36
b) Darstellungen in umweltschutzbezogenen Planen.................cccevvveenee 36
c) Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz ....................... 37
d) Umweltvertraglichkeitsprafung ..........oouveeiiiiiiiiieee e 38
e) Prifung nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie..............cccccovvvvnnnnn.. 38
C. Auswirkungen des Bebauungsplans auf private Belange..................... 39
D. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange.............. 39
VI. Verfahrensvermerke. ..., 40

Stadt Pattensen, Begriindung zum Bebauungsplan ,,Ortsmitte”



Vorbemerkung

,Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung beizufiigen. In ihr sind die Ziele, Zwecke und wesentlichen Aus-
wirkungen des Bebauungsplans darzulegen.” Soviel regelt 8 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB). Damit ist die
Begriindung zwar nicht Bestandteil des als Satzung zu beschlieRenden Bebauungsplans. Es besteht aber die
zwingende Verfahrensvorschrift, dem Bebauungsplan eine Begrindung beizufligen. Sie ist VVoraussetzung fur
die Wirksamkeit des Bebauungsplans.

Rechtsprechung und Literatur haben die Anforderungen an die Begriindung Uber die knappe Formulierung des
8 9 Abs. 8 BauGB hinaus verdeutlicht. Daraus ergibt sich folgendes (vgl. die Ausfiihrungen von Gaentzsch in
Berliner Kommentar zum BauGB, 8 9 Rn 82 - 85 und die dort angegebene Literatur):

Die Begriindung hat eine doppelte Aufgabe:

e  Erstens soll sie die Rechtskontrolle des Plans ermdglichen (Rechtsschutzfunktion). Sie muss dazu die
stadtebauliche Rechtfertigung und Erforderlichkeit des Bebauungsplans darlegen und die rechtliche
Vertretbarkeit der Abwégung, und zwar sowohl in Bezug auf den Abwagungsvorgang also auch auf das
Ergebnis der Abwégung dokumentieren.

e  Zweitens soll sie die Festsetzungen des Bebauungsplans verdeutlichen und Hilfe fiir ihre Auslegung sein.

Dazu sind zunachst die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans darzulegen, und
zwar nicht nur des Plans insgesamt, sondern auch seiner wesentlichen Festsetzungen. Denn die Begrindung
muss geeignet sein, die wesentlichen Aussagen, die zentralen Punkte des Bebauungsplans auch in Anbetracht der
Auswirkungen des Plans zu rechtfertigen.

Zu den wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans gehdren die Auswirkungen

auf die Kosten der Stadt,

auf die Notwendigkeit bodenordnender und sonstiger Malinahmen,

auf die sozialen Verhaltnisse der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen und
vor allem auf die Umwelt.

Die vorliegende Begriindung erfullt diese Anforderungen in 5 Abschnitten:

Im 1. Abschnitt werden die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die Erforderlichkeit des Bebauungsplans
dargestellt (§ 1 Abs. 3 BauGB). AnschlieRend wird die Abgrenzung des Plangebiets erldutert (Zweck-
maRigkeit, Grundsatz der Konfliktbewaltigung).

Im 11. Abschnitt werden die Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan dargestellt. Bei der Aufstellung eines
Bebauungsplans missen die rdumlichen, landschaftlichen, wirtschaftlichen, sozialen und historischen
Gegebenheiten als Rahmenbedingungen in Rechnung gestellt werden. Sie werden durch Bestands-
aufnahmen und Prognosen ermittelt. Deren Ergebnisse sind im 11. Abschnitt dokumentiert.

Im 111. Abschnitt werden die Notwendigkeit und ZweckmaRigkeit der Festsetzungen des Bebauungsplans
erlautert. Die allgemeinen Ziele und Zwecke, die in Abschnitt | dargestellt sind, werden konkretisiert. Es
wird dargelegt, dass sich die Festsetzungen als Mittel zu ihrer Verwirklichung eignen, und dass sie
erforderlich sind.

Im IV. Abschnitt werden die oben angefiihrten Auswirkungen des Bebauungsplans dargestellt, ohne die Aus-
wirkungen auf die Umwelt. Sie werden gesondert im Rahmen der Abwagung behandelt.

Im V. Abschnitt wird eingehend dargestellt, dass der Bebauungsplan das Abwégungsgebot (§ 1 Abs. 6 BauGB)
erfullt. Zum Inhalt dieses Abschnitts vgl. die gesonderte VVorbemerkung am Anfang des Abschnitts!
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l. Allgemeines

1. Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des Bebauungsplans

Anlass flr die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Steintoranger ist die Umstrukturierung des
ehemaligen ,,Scheunenviertels® zwischen Gottinger Strale (K 226, ehem. B 3) und Jeinser
StraBe (K 219) und die Umstrukturierung der nach Siiden angrenzenden landwirtschaftlichen
Hofstellen auf der Nordseite der Braunschweiger Strale:

e Von den Scheunen im ehemaligen Scheunenviertel ist ein Teil fir Neubauten (Feuerwehr,
Netto-Markt) abgebrochen worden. VVon den verbliebenen Scheunen wird nur noch eine
landwirtschaftlich genutzt. Eine wird vom Fanfarenzug genutzt. Die Ubrigen werden
gewerblich genutzt. Die landwirtschaftliche und gewerbliche Nutzung soll teilweise im
Interesse einer neuen baulichen Nutzung der Grundstlicke aufgegeben werden:

e An der Gottinger Stralle wurden die ehemaligen Scheunen auf dem Grundstiick
Nr. 74, die als Ensemble unter Denkmalschutz stehen, von einem Baumarkt
(Fa. Huper) genutzt. Der Betrieb wurde am 31.12.2004 eingestellt. Die Eigentiimer
mochten das Betriebsgeldande und den nach Siden anschliefenden Garten fur den
Neubau eines Verbrauchermarktes nutzen, so wie das auf dem Nachbargrundstiick
mit dem Netto-Markt bereits geschehen ist.

e An der Jeinser Stralle gibt es auf dem Grundstiick Nr. 18 einen Speditionsbetrieb
(Fa. Karl Klockemann GmbH & Co.), der eine ehemalige Scheune als Lager-
geb&ude nutzt. Der Betrieb hat an diesem Standort wegen der Geréuschemissionen
der Lkw keine Zukunft. Ein Investor, der das Geldnde erworben hat, wollte
zunachst Geschosswohnungen mit drei Vollgeschossen errichten. Das Vorhaben
war nach § 34 BauGB zu beurteilen. Es flgte sich nicht ein. Inzwischen gibt es fur
Geschosswohnungen keine Nachfrage mehr. Der Investor bemiiht sich weiterhin um
eine neue Nutzung des Gelandes.

e An das Scheunenviertel schliel3t sich nach Stden ein Streifen mit Garten und Grunland
an, der teilweise bereits mit Einfamilienhdusern bebaut worden ist (Grundsticke
Steintoranger Nr.1 und Nr.2 im Westen und Piester Weg Nr.2 im Osten). Die
Eigentumer der verbliebenen Freiflachen bemiihen sich um eine bauliche Nutzung.

e Auf der Nordseite der Braunschweiger StraRe liegen vier landwirtschaftliche Hofstellen.
Zwei werden noch von Haupterwerbsbetrieben bewirtschaftet (Meyer: Piester Weg Nr. 4
und Ldtgeharm: Braunschweiger Strafle Nr. 13). In die Wirtschaftsgebdude der beiden
anderen sind Gewerbetriebe eingezogen. VVon den Freiflachen auf drei der ehemaligen
Hofstellen sind Grundstiicke fur Wohnh&user abgeteilt worden.

Die Aufgabe der Scheunen, die Bebauung der Freiflachen zwischen Scheunen und Hofstellen
und der Bau der Wohnhduser auf den Hofstellen sind in der Vergangenheit nach den
momentanen Interessen der Grundstiickseigentimer ohne eine Gesamtkonzept erfolgt. Diese
eher zuféllige Entwicklung stoRt nun an ihre Grenze. Denn neue Geb&ude auf den
verbliebenen Freiflachen erfordern eine geordnete ErschlieBung (StraBen, Kanale und
Leitungen). Die Mdglichkeiten der ErschlieBung direkt von den angrenzenden StralRen sind
ausgeschopft. Notwendig ist eine ,,innere Erschliefung” des Plangebiets. Diese lasst sich nur
auf der Grundlage eines Gesamtkonzepts schaffen.

AuRerdem sollen sich die neuen Gebaude harmonisch in die vorhandene Situation einfuigen.
Das lasst sich ebenfalls nur auf der Grundlage eines Gesamtkonzepts erreichen.
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Die Zielvorstellungen der Stadt fir die kunftige bauliche Nutzung des Plangebiets ergeben

sich aus zwei Entwicklungen:

e Aus der Bebauung, die in den vergangenen Jahren im Plangebiet entstanden ist: Die
Freiflachen sind mit Wohnhdusern bebaut worden und zwar (Uberwiegend mit
Einfamilienhdusern.

e Aus der Entwicklung der landwirtschaftlichen Betriebe: Es gibt noch zwei
Haupterwerbsbetriebe. Wenn ihr Bestand und ihre Entwicklung nicht beeintrachtigt
werden soll, muss vermieden werden, dass sich fir sie Betriebseinschrdnkungen durch
neue schutzbedurftige Nutzungen in ihrer Nachbarschaft ergeben. Im Ubrigen soll die
gewerbliche Nutzung von Wirtschaftsgebduden ermdglicht werden, die nicht mehr
landwirtschaftlich genutzt werden.

Mit dem Bebauungsplan sollen daher folgende Zielvorstellungen verwirklicht werden:

e Sicherung von Bestand und Entwicklung der landwirtschaftlichen Betriebe im Plangebiet.

e Bebauung der Freiflachen mit Wohnhdusern in Form von Einfamilienh&usern, die sich
nach Art und Mall der baulichen Nutzung und nach ihren wesentlichen Gestaltungs-
merkmalen harmonisch in das Ortsbild einfligen.

e Gewerbliche Nutzung der daflr geeigneten Wirtschaftsgebaude, die nicht mehr landwirt-
schaftlich genutzt werden.

e Eine Ausweitung der Einzelhandelsnutzung aus dem Stadtzentrum in das Plangebiet soll
vermieden werden. Sie widerspricht den Zielvorstellungen der Stadt. Sie mochte das
Geschéftszentrum dadurch starken, dass sie ein weiteres Ausufern, wie es an der
Koldinger StraRe erfolgt ist, vermeidet.

Der Bebauungsplan hat den Zweck, die kinftige bauliche Entwicklung im Plangebiet so zu
steuern, dass die Zielvorstellungen verwirklicht werden. Damit soll eine Umstrukturierung der
friher ausschlieflich landwirtschaftlichen Nutzung in ein Wohngebiet am Rande des
Stadtzentrums ermdglicht werden, bei Wahrung der Interessen der verbleibenden landwirt-
schaftlichen Betriebe.

Diese Ziele und Zwecke lassen sich nur durch einen Bebauungsplan im Sinne von § 30 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) verwirklichen, der ein Gesamtkonzept fir die Bebauung und
Erschlielung des Plangebiets vorgibt.

Die Flachen fiir eine neue bauliche Nutzung gehéren einer Vielzahl von Eigentiimern. Die
Schaffung von ErschlieBungsanlagen erfordert eine Abstimmung zwischen diesen
Eigentlmern. Es ist nicht mdglich, dass bei jedem von seinem jetzigen Eigentum ein gleich
grolRer prozentualer Anteil fur die Erschliefungsanlagen in Anspruch genommen wird. Bei
der Lage und dem Zuschnitt der Grundstiicke werden die Grundstiickseigentimer in
unterschiedlichem MaR von den ErschlieBungsanlagen betroffen. Ein Ausgleich zwischen
ihnen kann daher nur auf der Grundlage eines Gesamtkonzepts erreichen werden, nach dem
jeder mit dem gleichen prozentualen Anteil an der ErschlieSung beteiligt wird.

2. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Der rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans (= Plangebiet) muss so abgegrenzt
werden, dass die Ziele und Zwecke des Bebauungsplans erreicht werden. Fir die Abgrenzung
gilt aulerdem der Grundsatz, dass von einem Bebauungsplan die Bewaltigung der ihm anzu-
rechnenden Konflikte verlangt werden muss. Nach diesen Kriterien wurde das Plangebiet
abgegrenzt:

Das Gebiet mit dem ehemaligen ,,Scheunenviertel“ und den nach Suden anschliefenden
landwirtschaftlichen Hofstellen wird von breiten StralRen begrenzt:
e Im Westen liegt die Gottinger Stralle (K 226, ehem. B 3),
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e im Osten liegt die Jeinser Stral3e (K 219) und

e im Siden liegt die Braunschweiger Straf3e.

Diese Straflen bildeten den Ausgangspunkt fiir die Abgrenzung des Plangebiets. Innerhalb des

so abgegrenzten Gebiet gibt es Bereiche, fur die keine Notwendigkeit zur Aufstellung eines

Bebauungsplans besteht:

e Im Norden sind die Grundstiicke von Feuerwehr (Commandanté Diete-Weg 1) und Netto-
Markt (Gottinger Stralle 73A) neu bebaut und voll erschlossen. Fur sie sieht die Stadt kein
Planungserfordernis. Das Gleiche gilt flr die angrenzenden Grundstiicke Gottinger Strale
73 und Jeinser StralRe 4 - 8 (gerade).

e An der Gottinger Stralle gibt es den stadtischen Bauhof (Wohnhaus Nr.75 und
Betriebsgebaude) und die Grundstlicke 77 - 81 (ungerade), die mit Wohnhéusern bebaut
sind. Auf dem Grundstiick Nr. 77 befand sich der Zimmereibetrieb Oehlsen. Der Betrieb
wurde bereits vor einigen Jahren nach einem Brand eingestellt. Die Grundstiicke kénnen
von der Gottinger StralRe aus erschlossen werden.

e An der Braunschweiger StraRe gibt es die Wohngrundstiicke Nr. 1A - 7 (ungerade), die
vollstdndig bebaut und gut erschlossen sind.

Diese Grundstlicke wurde daher nicht in das Plangebiet einbezogen.

Nachteilige Auswirkungen sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplans und die damit
angestrebten Nutzungen fur die angrenzenden Flachen auRerhalb des Plangebiets nicht zu
erwarten:

e Im Norden grenzen Feuerwehr und Netto-Markt an den Bereich, der als Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt wird. Die Emissionen, die von ihnen ausgehen kdnnen,
entsprechen einem Mischgebiet (MI) oder Kerngebiet (MK). Sie kénnen in einem WA zu
unzumutbaren Belastigungen flhren. Im vorliegenden Fall ist das nicht zu erwarten.
Zunachst gilt an der Grenze zwischen Baugebiet mit unterschiedlicher
Schutzbedurftigkeit der Grundsatz gegenseitiger Riicksichtnahme. AuRerdem herrscht bei
Feuerwehr und Netto-Markt wahrend der kritischen Nachzeit Betriebsruhe.

e Im Norden an der Jeinser StraBe Grenzen Wohnh&user an den Bereich, der als Ml
festgesetzt wird. Die Nutzung des Plangebiets entspricht der bestehenden Nutzung der
Grundstuicke, die an das Plangebiet anschlieRen.

e Im Westen grenzt der Bauhof an das Plangebiet. Durch die Betriebsgeb&ude wird das WA
im Plangebiet so abgeschirmt, dass keine unzumutbaren Beldstigungen entstehen. Im
nach Siden angrenzenden Bereich besteht seit langem das Nebeneinander zwischen den
Wohngrundstucken auRerhalb des Plangebiets und der landwirtschaftlichen Hofstelle, die
nicht mehr landwirtschaftlich genutzt wird, die aber als Dorfgebiet (MD) festgesetzt wird.
Nutzungskonflikte hat es bisher nicht gegeben. Auch hier gilt der Grundsatz gegenseitiger
Ricksichtnahme.

e Im Siuden auf der Sudseite der Braunschweiger Strale liegen landwirtschaftliche
Hofstellen, die noch bewirtschaftet werden, und Wohnhé&user. Der Bereich ist als MD
einzustufen. Er entspricht der angrenzenden Nutzung im Plangebiet. Nachteilige
Auswirkungen fiir die Flachen stidlich des Plangebiets sind daher nicht zu erwarten.

Der Grundsatz der Konfliktbewaltigung wird damit bei der Abgrenzung des rdumlichen
Geltungsbereichs eingehalten.
3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan der Stadt entwickelt. Dieser ist an die
Ziele der Raumordnung angepasst. Ziele, die eine dartiber hinausgehende Anpassung
erfordern, bestehen fur diesen Bebauungsplan nicht.
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4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan muss aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden (8 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB). Im Flachennutzungsplan sind die vier Hofstellen an der Braunschweiger Strale als
,Dorfgebiet* (MD) dargestellt (vgl. den folgenden Planausschnitt). Das stimmt mit den
Festsetzungen des Bebauungsplans tberein.

Die Flachen nordlich und westlich der Hofstellen sind als ,,gemischte Bauflache* (M)
dargestellt. Aus dieser Darstellung l&sst sich die Festsetzung eines ,,Dorfgebiets” (MD), eines
»,Mischgebiets* (MI) und eines ,Kerngebiets® (MK) entwickeln. Das entspricht den
Festsetzungen im Ostteil des Plangebiets nérdlich der Hofstellen.

Der Westteil des Plangebiets nordlich der Hofstellen wird als ,,Allgemeines Wohngebiet*
(WA) festgesetzt. Die Grunde dafiir sind unten in Abschnitt I11.2 (S. 19) dargestellt. Ob die
Festsetzung WA aus der Darstellung M entwickelt werden kann, lasst sich nur nach dem
konkreten Fall beurteilen. Nach Auffassung des Nds. OVG kann aus einer gemischten
Bauflache unter Umstanden sogar - teilweise - ein allgemeines Wohngebiet entwickelt
werden, sofern die stadtebauliche Grundkonzeption des Flachennutzungsplans damit nicht
aufgegeben wird. Ahnlich die Auffassung des VGH BW: Die Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebiets auf einem verhadltnisméRig kleinen Teil einer im Flachennutzungsplan
dargestellten gemischten Bauflache kann aus dem Ubergang in eine konkrete Planungsstufe
gerechtfertigt und mit 88 Abs.2 Satz1 vereinbar sein, wenn der Bebauungsplan die
inzwischen eingetretene stadtebauliche Entwicklung zu einem faktischen allgemeinen
Wohngebiet aufgreift. VVgl. Bielenberg/Runkel in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/ Krautzberger,
BauGB, § 8 Rn.11! So eindeutig liegt der Fall hier nicht. Die Stadt geht aber trotzdem davon
aus, dass die Festsetzung WA aus der Darstellung M entwickelt werden kann; denn die
Grundzuge der Planung werden dadurch nicht geéndert. Die Entwicklung des betroffenen
Bereichs zu einem Wohngebiet zeichnet sich bereits deutlich ab.

Die Ubrigen Abweichungen der Festsetzungen des Bebauungsplans von den Darstellungen des
Flachennutzungsplans haben sich ebenfalls ergeben durch den Ubergang vom vorbereitenden
Bauleitplan, in dem die Art der Bodennutzung nur in den Grundziigen dargestellt wird (8 5
Abs. 1 BauGB), zum verbindlichen Bauleitplan, der die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur
die stadtebauliche Ordnung enthélt.

&

i - Dl

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Pattensen
(Fassung der Neubekanntmachung 2004)
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Il. Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan

1. Lage in der Stadt, Hohenverhéaltnisse, Entwasserung

Im Gebiet der Stadt Pattensen gibt es zahlreiche Ortsteile. Das Plangebiet liegt am Stidrand
des zentralen Ortsteils ,,Pattensen-Mitte” zwischen den beiden wichtigen AusfallstralRe
Gottinger Stralle (K 226, friher: B 3) und Jeinser Stralle (K 219). Die Jeinser StraRe ist im
Jahre 2004 von der Region Hannover ausgebaut worden.

Die Hohenverhéltnisse ergeben sich aus dem folgenden Plan auf Seite 10:

Das Gelénde hat im stdlichen Teil des Plangebiets beiderseits der Braunschweiger Stral3e ein
»Plateau”, das von der 70 m-Hohenlinie begrenzt wird. Der hodchste Punkt liegt mit
70,2 m GNN auf der Hofstelle Braunschweiger Strale 11. Von dem ,,Plateau” hat das Gelénde
im Plangebiet leichtes Gefalle nach Westen, Norden und Osten.

Das Oberflachenwasser aus dem Plangebiet wird in Regenwasserkandle in der Gottinger
StraBe und der Jeinser Stralle geleitet. Der Kanal in der Jeinser Stralle wurde erst Kkirzlich
beim Ausbau der Strale erneuert. Die Kandle haben Gefdlle nach Norden. Von der
Einmlindung der Jeinser Strale in die Gottinger StraRe flielit das Wasser in einem Kanal in
der SteinstraBe in den Stadtgraben und von dort im Hupeder Bach, in der Schille und im
Fuchsbach zur Leine.

Das Schmutzwasser aus dem Plangebiet flielst in Kanélen in der Gottinger StralRe und der
Jeinser StralBe nach Norden. Der Schmutzwassersammler flhrt in der Gottinger StraRe nach
Norden bis zu einem Kanal im Weg ,, Am Fuchsbach®“. In diesem Kanal gelangt das
Schmutzwasser zur Klaranlage.

2. Bodenverhaltnisse und Altlasten

Fur die bauliche Entwicklung im Plangebiet interessieren zwei Fragen:
e Besitzt der Boden fur die geplante Bebauung eine ausreichende Tragfahigkeit?
e Lasst sich das Oberflachenwasser auf den Baugrundstiicken versickern?

Nach den Erfahrungen auf den bereits bebauten Grundstiicken geht die Stadt davon aus, dass
der Boden bei den Flachen, die noch bebaut werden kdnnen, eine ausreichende Tragféhigkeit
besitzt. Das erspart den Bauherren, jedoch nicht die Durchfuhrung einer
Baugrunduntersuchung vor Baubeginn.

Die Bodenverhéltnisse lassen sich der Bodenkarte 1 : 5.000 entnehmen. Bodenbeschrei-
bungen gibt es flr drei Stellen, die mit Nr. 17, 24 und 25 bezeichnet sind (vgl. den folgenden
Kartenausschnitt auf S. 11). Die festgestellten Bodenverhaltnisse sind an den drei Stellen
gleich: Es handelt sich um die Bodenart ,Lehm* der Zustandsstufe 3. Nach seiner
Entstehung handelt es sich um Lo6Rboden, der durch Windablagerungen der Eiszeit
entstanden ist. Es wurde eine Boden- und Ackerzahl von 80/83 festgestellt.

Bei diesen Bodenverhaltnissen ist eine vollstdndige Versickerung den Oberflachenwassers auf
den Baugrundstiicken nicht moglich.

Nach den Informationen, die die Stadt besitzt, gibt es im Plangebiet keine Flachen, bei denen
der Verdacht schadlicher Bodenverédnderungen besteht (Verdachtsflachen gem. 8§ 2 Abs. 4
Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG). Daraus folgt, dass es im Plangebiet auch keine
Altlasten im Sinne von 8 2 Abs. 5 BBodSchG gibt.
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3. GrolRe des raumlichen Geltungsbereichs, Eigentumsstruktur

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GroRRe von ca. 5,8 ha.

Die Flachen im Plangebiet sind zum groRten Teil Privateigentum. Sie gehtren zahlreichen
Eigentimern. Die Eigentumsstruktur ergibt sich aus dem folgenden Plan. Flachen mit
derselben Nummer gehoren demselben Eigenttimer.

Die Flachen, die der Stadt gehoren, sind durch eine Schraffur hervorgehoben. Der Stadt
gehoren

der ,,StraRenstummel* ,,Steintoranger®, der von der Gottinger StralRe ins Plangebiet fuhrt,
der Piester Weg und zwei Flurstucke auf der Nordseite des Weges,

die Flachen um die Scheunen und

das Gelénde der Feuerwehr (grofitenteils aulerhalb des Plangebiets).

Fir die Scheuen wurden eigene Flurstiicke gebildet. Fiir diese bestehen Uberfahrtrechte tiber
die Flachen der Stadt bis zur nachsten Strale.
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4. Bauliche genutzte Flachen, Freiflachen, Zustand von Natur und Landschaft

a) Entstehungsgeschichte der jetzigen Nutzung des Plangebiets

Der grofite Teil des friher gemeinschaftlich genutzten Steintorangers zwischen Gattinger
Stral’e und Jeinser Stral3e ist nach dem Brand von 1733 zum ,,Scheunenplatz® umgewidmet
worden. Brandgefahrdete Scheunen durften aus Sicherheitsgriinden nur noch aufRerhalb der

Altstadt vor den Stadttoren errichtet werden. Die Entwicklung der Bebauung im Plangebiet
zeigen die folgenden Kartenausschnitte:
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Von den 9 Scheunen, die noch erhalten sind, wird nur noch eine landwirtschaftlich genutzt,
und eine dient dem Fanfarenzug als Geschaftsstelle und Ubungsraum. Die brigen werden
von Gewerbetrieben als Lagergebaude genutzt.

Im Ubergang zur Feldmark entstanden hinter den Scheunen Garten, die auch heute teilweise
noch vorhanden sind.

Kurz vor dem 2. Weltkrieg ist das Ackerland der ehemaligen Staatsdomane ,,Auf der Burg*
fir landwirtschaftliche Umsiedler, die dem Erzbergbau und der Eisen- und Stahlindustrie in
Salzgitter weichen mussten, aufgeteilt worden. Damals ist die Braunschweiger Straflle als
»heue® StralRe zwischen den von alters her bestehenden Verkehrswegen Gottinger Stral3e und
Jeinser Stralle gebaut worden. Beiderseits der Strale sind fir die Umsiedler neue
landwirtschaftliche Hofstellen errichtet worden. Davon liegen vier auf der Nordseite der
Stralle, innerhalb des Plangebiets. Von ihnen werden zwei noch von landwirtschaftlichen
Haupterwerbsbetrieben bewirtschaftet.

Damit gibt es im Plangebiet drei deutlich unterscheidbare Bereiche:
e Das ehemalige Scheunenviertel,

e die Garten und

e die Bauernhofe an der Braunschweiger Stral3e.

Sie werden folgendermalien genutzt (vgl. das folgende Luftbild):

b) Ehemaliges Scheunenviertel

An der Jeinser Strae gibt es

e zwei Wohnauser (Nr. 10 und 12),

e den Speditionsbetrieb Karl Klockemann (Nr. 18), zu dem die Scheune auf dem Flurstiick
23/1 gehort. Sie wird als Lagergebaude genutzt.

die groRe Scheune auf dem Flurstiick Flurstiick 24/1, die von dem Grol3handelsbetrieb der
Fa. Heinrich Klockemann (Piester Weg Nr. 2) als Auslieferungslager genutzt wird, und
die Scheune auf dem Flurstlick 27/1, die einem Landwirt gehort, dessen Hofstelle nicht
im Plangebiet liegt. Sie wird noch als Scheune genutzt.

An der Gottinger StralRe gibt es

e das Betriebsgeldande der Fa. Huper mit vier ehemaligen Scheunen, die von dem
Baustoffhandel als Betriebsgebdude genutzt wurden. Die Firma hat am 31.12.2004 ihren
Geschaftsbetrieb eingestellt.

Zwischen Gottinger Stralie und Jeinser Stral3e gibt es

e sldlich des Nettomarktes eine ehemalige Scheune, die vom Fanfarenzug genutzt wird
(Flurstiick 12) und deren Zufahrt Giber den Hof der Feuerwehr erfolgt und

e sudlich der Feuerwehr ein Wohnhaus. Beide Geb&udeteile werden zum Wohnen genutzt.
Die Zufahrt erfolgt Gber den Hof der Feuerwehr.

c) Garten

Im Bereich der Gérten sind an der Westseite zwei Einfamilienhduser gebaut worden, die Uber
den ,,Strallenstummel® ,,Steintoranger und einen anschliellenden Privatweg (Flurstiick 35/1)
erschlossen werden.

Im Bereich der Garten ist an der Ostseite auf dem Grundstiick Piester Weg 2 ein Wohn- und
Geschaftshaus gebaut worden, in dem der Grof3handelsbetrieb Heinrich Klockemann seinen
Firmensitz hat. Wie erwéhnt gehort zu der Firma die grof3e Scheune auf dem Flurstlick 24/1
gegeniber der Feuerwehr.
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Die Freiflachen, die zwischen den bebauten Grundstiicken liegen, gehdren 11 verschiedenen
Eigentimern. Sie werden als Garten und Grinland genutzt. Das Flurstiick 38/47 gehért als
Grinland zum Bauernhof Braunschweiger Strae 13. Im Osten gehdren die Garten zum
Geldnde der Spedition Klockemann. Die Garten sind von Stden Uber den Piester Weg oder
von Norden tber den ehemaligen Scheunenplatz zu erreichen.

d) Bauernhofe an der Braunschweiger Stralde

An der Braunschweiger StraRe gibt es vier Bauernhofe die fur die Umsiedler aus Salzgitter
Ende der dreil3iger Stral3e gebaut wurden. Sie werden folgendermafen genutzt:

e Braunschweiger StralRe 9/9A (Heuer)
Im Zusammenhang mit einem Bauantrag fir Nutzungsdnderungen hat die
Stadtverwaltung am 08.11.2002 mit Herrn Heuer und dem Planbearbeiter die Hofstelle
besichtigt mit folgendem Ergebnis: Die Hofstelle besteht aus einem zweigeschossigen
Wohnhaus (Gebdude Nr. 9) mit 4 Wohnungen, einem Stallgebdude an der Ostseite und
einer Scheune mit angrenzendem Maschinenschuppen. Nachtraglich ist noch ein
eingeschossiges Wohnhaus hinzugekommen. An der Nordostecke war ein
Einfamilienhaus im Bau, das inzwischen fertiggestellt ist.
Der landwirtschaftliche Betrieb ist aufgegeben. Auf der Hofstelle gibt es eine
Kleintierhaltung (Schafe, Hlhner, Enten). Die Nutzungsénderungen, die seinerzeit
beantragt wurden, betrafen den Nordteil des Stallgeb&udes, den ein Einzelhandelsbetrieb
nutzte, der die Ausstellung und den Verkauf von Einbaukiichen mit Zubehdr betrieb. Sie
betrafen aullerdem den Ostteil der Scheune, in dem eine Firma Handel mit
Maschinenteilen und Werkzeugen betrieb. Die Gewerbebetriebe wurden als ,,nicht
wesentlich stérend* eingestuft. Sie sind in einem ,,Dorfgebiet* allgemein zulassig.
Das neue Einfamilienhaus am Nordrand (Flurstiick 43/21) hatte seine Zuwegung Uber
die Hofstelle. Herr Heuer wiinschte sich fur die Zukunft eine Zufahrt von Norden.
Von der Hofstelle ist vor langerer Zeit das Grundstiick Nr. 7A abgeteilt worden, das mit
einem Mehrfamilienhaus bebaut ist.

e Braunschweiger Stral3e 11 und 11B (Dorn)
Fur den Bebauungsplan hat die Stadtverwaltung am 08.09.2004 mit den Eheleuten D6rn
und dem Planbearbeiter die Hofstelle besichtigt mit folgendem Ergebnis: Die Hofstelle
besteht aus einem zweigeschossigen Wohnhaus (Gebdude Nr. 11), einem Stallgebdude
an der Ostseite und einer Scheune mit angrenzendem Wohnhaus (Gebdude Nr. 11A).
Der landwirtschaftliche Betrieb ist aufgegeben. Das Stallgebdude stand leer. Die
Scheune mit dem Wohnhaus wird von der Fa. Autoteiledienst Pattensen genutzt. Der
Gewerbebetrieb kann als ,,nicht wesentlich stérend* eingestuft werden. Er ist in einem
»,Dorfgebiet* allgemein zulassig.
Der nordliche Teil der Hofstelle ist Wiese. Die Eigentimer konnten sich dort
Einfamilienh&user vorstellen, die von Norden (Piester Weg) erschlossen werden.
Von der Hofstelle ist vor langerer Zeit das Grundstiick Nr. 11A abgeteilt worden, das mit
einem Einfamilienhaus bebaut ist.

e Braunschweiger Stral3e 13, 13A, 15 und 15A (Litgeharm)

Die Hofstelle wird von einem landwirtschaftlichen VVollerwerbsbetrieb bewirtschaftet.
Am Nordrand des Betriebsgeldndes gibt es einen Huhnerstall mit ca. 4.000 Hihnern.
Stadt und Region Hannover sind der Auffassung, dass dieser Huhnerstall nicht
genehmigt ist. Die Region hat daher die Nutzung untersagt. Der Eigentumer hat den
Bescheid angefochten. In dem anschlieBenden Gerichtsverfahren hat das
Verwaltungsgericht am 09.12.2003 einen Vergleich beurkundet, der dem Eigenttimer die
Nutzung des Huhnerstalls mit Wirkung vom 01.01.2008 untersagt.
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Weitere Tiere werden auf der Hofstelle nicht gehalten.

In dem Gerichtsverfahren hat das Gericht am 26.11.2003 eine Ortsbesichtigung
durchgefuhrt und gem. Niederschrift folgendes festgestellt: In der Nordostecke steht der
Huhnerstall. An der Westseite des Stalls befindet sich der Giillebehé&lter. An der Ostseite
des Grundstiicks steht ein 1995 genehmigtes Mehrfamilienhaus mit drei Wohneinheiten.
Weiter im Sitiden folgt an der Braunschweiger Strale ein weiteres Mehrfamilienhaus mit
drei Wohneinheiten (Braunschweiger StraBe 15). An der Sldseite steht das Wohnhaus
des Betriebsinhabers (Nr. 13). An der Westseite befindet sich die Scheune und in einem
Langstrakt ein Wohntrakt mit drei Wohneinheiten. Insgesamt gibt es also auf der
Hofstelle das Wohnhaus des Betriebsinhabers und weitere 9 Wohneinheiten in Gebauden
an der West- und Ostseite.

e Piester Weg 4 (Meyer)
Die Hofstelle wird von einem landwirtschaftlichen VVollerwerbsbetrieb bewirtschaftet.
Fur den Bebauungsplan haben Stadtverwaltung und Planbearbeiter am 21.09.2004 die
Bestandsaufnahme durchgefiihrt und mit Herr Meyer und seinen beiden S6hnen den
Betrieb besichtigt. In den Stallgebduden an der Braunschweiger StralRe werden ca. 20
Pferde und ca. 20 Schweine gehalten. Das Geb&ude an der Westseite wird als Scheune
genutzt. In den Geb&uden an der Nordseite gibt es eine Kaninchenzucht, Werkstatt,
Garage und einen Huhnerstall mit Kornboden. Insgesamt handelt es sich um einen
traditionellen landwirtschaftlichen Betrieb ohne Intensivtierhaltung.
Am Sidrand sind drei Bauplatze parzelliert. Der Eigentlimer hat aber bisher keine Plane,
sie fur eine Wohnbebauung zu verduRern, da er flrchtet, dass sich dadurch Einschréan-
kungen fir seine Betrieb ergeben.

Die Freiflachen im Plangebiet werden als Garten oder Grinland genutzt (vgl. das Luftbild).
Sie haben fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts nur geringe Bedeutung.
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lll. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans soll eine Nutzung seines raumlichen Geltungs-
bereichs erreicht werden, die die Zielvorstellungen verwirklicht, die oben in Abschnitt 1.1
dargelegt wurden. Im folgenden wird begrundet, dass die Festsetzungen geeignet sind, die
angestrebte Nutzung zu erreichen.

1. Stadtebauliches Konzept

Als Planungsgrundlage fur den Bebauungsplan wurde vom Planbearbeiter ein stadte-
bauliches Konzept fir die Gestaltung, Nutzung und ErschlieRung des Plangebiets entwickelt.
Dieses Konzept musste eine Reihe von Rahmenbedingungen einhalten und sollte bestimmte
Entwurfskriterien erfullen. Das Ergebnis ist der Bebauungsvorschlag. Er illustriert die
mdogliche Nutzung des Plangebiets und erldutert die Festsetzungen. Der Bebauungsvorschlag
zeigt nur eine Mdoglichkeit der Nutzung des Plangebiets. Es kann auch anders kommen.
Zuléssig sind VVorhaben, die die Festsetzungen des Bebauungsplans einhalten.

Die bestehende Grundstiickssituation ist oben in Abschnitt 11.3 (S. 11) dokumentiert.

Folgende Rahmenbedingungen mussen eingehalten werden:

e Die &ulere VerkehrserschlieBung ist durch Goéttinger StraBe, Jeinser Stralle, Braun-
schweiger Strale und Piester Weg vorgegeben.

e An der Gottinger StraBe gibt es fur eine Strafe ,,Steintoranger“ einen ausgebauten
Strallenanschluss, der fiir die innere VerkehrserschlieRung des Plangebiets genutzt werden
soll.

e Die Stadt will der Absichtserklarung entsprechen, die sie gegeniiber dem Eigentiimer
Richard Bonse (Jeinser StraRe 10) abgegeben hat. Danach soll das jetzige Flurstiick 38/31
am Piester Weg mit 619 m2 gegen eine gleich groRe Teilflache des jetzigen Flurstiicks
37/59 an der Jeinser Strale getauscht werden. Der Tausch ist bisher nicht zustande
gekommen, weil fiir die Teilfliche das Flurstiicks 37/59 Uberfahrtsrechte fiir die Scheune
auf dem Flurstick 24/1 (Eigentiimer H. Klockemann) bestehen. Die Scheune wird als
Lagergebadude genutzt.

e Die Scheunen auf den Flurstiicken 23/1 und 27/1 im Ostteil des Plangebiets kénnen
entfallen.

e Der Speditionsbetrieb Klockemann auf dem Grundstiick Jeinser Strafe 18 soll verlagert
oder aufgegeben werden. (Ein Speditionsbetrieb mit nachtlichem Lkw-Verkehr verursacht
in einem ,,Dorfgebiet” unzumutbare Larmbel&stigungen.)

e Auf Bestand und Entwicklung der landwirtschaftlichen Betriebe im Plangebiet muss
Rucksicht genommen werden.

Aus den Zielvorstellung, die oben in Abschnitt 1.1 (S. 5) beschrieben wurden, ergeben sich

folgende Entwurfskriterien:

o Die Freiflachen auf der Nordseite des Piester Wegs zwischen Gottinger Stralle und Jeinser
StralRe sollen mit Einfamilienhdusern bebaut werden.

e Die GrundstiicksgroRe soll rd. 600 m2 méglichst nicht unterschreiten.

e Eine bauliche Nutzung der Freiflachen am Nordrand der landwirtschaftlichen Hofstellen,
die auf der Nordseite der Braunschweiger Strale liegen, soll moglich sein.

o Auf dem ehemaligen Betriebsgeldnde des Bauunternehmens Hiiper an der Gottinger StraRe
und auf dem angrenzenden Flurstiick 35/3 (Garten) sollen ebenfalls Wohnhéauser entstehen.

e Fur die Verkehrserschlielung des Plangebiets soll eine Erschlieungsstralle geschaffen
werden, die vom Strallenanschluss ,,Steintoranger nach Osten zur Jeinser Straf3e fiihrt.

e Die geplanten Grundstiicke sollen mdglichst alle direkt von o6ffentlichen StraRen im
Plangebiet erschlossen werden.
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e Der Ausgleich fir die Eingriffe, die mit der geplanten Bebauung verbunden ist, soll im
Plangebiet erfolgen.
¢ Die geplante Bebauung soll abschnittsweise realisierbar sein.

Unter Beachtung dieser Vorgaben wurde der Bebauungsvorschlag erarbeitet. Er halt die

Rahmenbedingungen ein und erfillt die Entwurfskriterien:

e Die geplanten Wohngrundstiicke werden durch eine WohnstraRe erschlossen, die vom
StralRenanschluss ,,Steintoranger“ an der Nordseite der Grundstucke ,,Steintoranger 1 und
2" nach Osten fiihrt. Die Flursticke 38/18 und 38/19 gehtren den Eigentimern der
angrenzenden Wohngrundstiicke. Sie wurden nicht in die Stral3e einbezogen. Sie stehen in
Zukunft den Eigentiimern als VVorgartenbereich zur Verfligung.

e Im mittleren Bereich wird die Wegeflache des Piester Wegs, die der Stadt gehort, fiir die
WohnstraRe genutzt. Dadurch wird der Nordteil der Hofstellen an der Braunschweiger
Stral3e erschlossen.

e Im Osten wird die geplante WohnstraRBe direkt an die Jeinser StralRe angeschlossen. Der
Piester Weg soll im Ostabschnitt am Rande der Hofstelle Meyer (Piester Weg 4,
Flurstiick 43/16) nur als FuBweg genutzt werden. Flr eine StraBe ist zwischen dem
Wohnhaus Piester Weg 2 (Flurstiick 38/26) und der Hofstelle nicht genug Platz.

e Nach dem Flachentausch Bonse kann Material in der Scheune auf dem Flurstlick 24/1
entweder durch die Tore an der Westseite zum Hof der Feuerwehr und durch das Tor in
der Sudostecke eingelagert oder entnommen werden. Eine Bebauung der Flache vor der
Sldostecke der Scheune ist erst moglich, wenn der Eigentiimer auf die Nutzung des Tores
in der Sudostecke verzichtet, oder wenn die Scheune abgebrochen wird und Fléche neu
bebaut wird.

e Das Wohnhaus sudlich der Feuerwehr auf den Flurstiicken 20/2 und 21 (Commandant-
Diete-Weg 1A), das zur Zeit tber den Hof der Feuerwehr erschlossen wird, erhélt einen
direkten StraBenanschluss an der Ostseite.

e Das Flurstiick 37/13 mit der Scheune (Flurstiick 12), die der Fanfarenzug nutzt, wird
ebenfalls Gber den Hof der Feuerwehr erschlossen. Es erhalt einen neuen Zugang von
Sliden von der geplanten Wohnstrale.

Fur die Durchfihrung des Bebauungsplans ist eine Einigung uber den Neuzuschnitt der
Grundstiicke zwischen den betroffenen Eigentimern erforderlich. Die Planung wird sich
daher nur abschnittsweise Uber einen langeren Zeitraum realisieren lassen. Im Westen kdnnte
die geplante Wohnstralle in einen 1. Bauabschnitt bis zur Ostgrenze des Flurstiicks 38/47
hergestellt werden. Betroffen sind davon nur 3 Eigentimer, die Flachen fir die Strafle
abgeben missen. Im Osten kénnte die Wohnstralie in einem 1. Bauabschnitt bis zum Piester
Weg hergestellt werden. Das erfordert ebenfalls nur eine Einigung mit 3 Eigentiimern, die
Flachen fir die StraRe abgeben missen.

2. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung von
Baugebieten geregelt. Als Baugebiete konnen nur die in der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) beschriebenen Baugebietstypen festgesetzt werden. Mit der Festsetzung eines
Baugebietstyps werden die Nutzungsregelungen der BauNVO Bestandteil des Bebau-
ungsplans. Beispiel: Wenn eine Flache als ,,Dorfgebiet® (MD) festgesetzt wird, regelt 85
BauNVO, welche Nutzungen auf der Flache zulédssig sind. In §5 Absatz 1 wird die
allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets beschrieben, in Absatz 2 werden die Vorhaben
aufgelistet, die allgemein zuldssig sind, und in Absatz 3 die Vorhaben, die ausnahmsweise
zugelassen werden kénnen. Das gleiche gilt flr die Gbrigen Baugebiete.
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Die Baugebietstypen, die fir Flachen im Plangebiet in Betracht kommen, sind ,,Dorfgebiet*
(MD), ,,Mischgebiet* (MI) und ,,Allgemeines Wohngebiet* (WA). Flr diese Baugebiete
ergeben sich aus der BauNVO folgende Regelungen:

BauNVO § 5 Dorfgebiete

(1) Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher

Betriebe, dem Wohnen wund der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden

Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebietes dienenden

Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe

einschlief3lich ihrer Entwicklungsmdglichkeiten ist vorrangig Ricksicht zu nehmen.

(2) Zulassig sind

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen
und Wohngebaude,

2. Kleinsiedlungen einschlielich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten und
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

3. sonstige Wohngebaude,

4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,

5 Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-

bergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fiur ortliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke,

8.  Gartenbaubetriebe,

9. Tankstellen.

(3) Ausnahmsweise kdnnen Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 zugelassen werden.

BauNVO § 6 Mischgebiete

(1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das

Wohnen nicht wesentlich storen.

(2) Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2.  Geschéfts- und Birogebaude,

3.  Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5.  Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

6. Gartenbaubetriebe,

7.  Tankstellen,

8 Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend
durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

(3) Ausnahmsweise kdénnen Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 auf3erhalb der in

Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets zugelassen werden.

BauNVO § 4 Allgemeine Wohngebiete

6.
7.

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

(2) Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stoérenden Handwerksbetriebe,

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

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

aokrwdPE

Stadt Pattensen, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 140 , Steintoranger”



-22 -

a) Baugebietstypen im Plangebiet: Dorfgebiet (MD)

Ausgangspunkt der Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung sind im Plangebiet die
beiden landwirtschaftliche Hofstellen, die noch bewirtschaftet werden. Auf ihnen muss die
Landwirtschaft zul&ssig bleiben. Da landwirtschaftliche Betriebe nur in dem Baugebietstyp
,Dorfgebiet* (MD) zul&ssig sind, werden die Hofstellen als MD festgesetzt. In einem MD
sind neben den Hofstellen landwirtschaftlicher Betriebe und Wohngebduden u. a. auch Einzel-
handelsbetriebe und sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zulassig.

In der Umgebung der landwirtschaftlichen Hofstellen, die noch bewirtschaftet werden, ist mit
Geréuschen und Geriichen zu rechnen, die fir landwirtschaftliche Betriebe typisch sind. Sie
mussen auch in Zukunft als ortstypisch hingenommen werden. Die vorrangige Riicksicht-
nahme auf die Belange der landwirtschaftlichen Betriebe einschlieBlich ihrer Entwicklungs-
moglichkeiten gilt nur in einem ,Dorfgebiet* (MD) (vgl. 85 Abs.1 Satz 2 BauNVO).
Deshalb wird auch die Umgebung der landwirtschaftlichen Betriebe als MD festgesetzt.

Auf den landwirtschaftlichen Hofstellen, die nicht mehr bewirtschaftet werden, gibt es
Wirtschaftsgebédude, die von Gewerbebetrieben genutzt werden. Den Nutzungsanderungen hat
die Stadt in den Baugenehmigungsverfahren zugestimmt. Fir solche Umnutzungen von
Wirtschaftsgebduden landwirtschaftlicher Betriebe in eine gewerbliche Nutzung besteht
weiterhin Bedarf. Sie sollen daher zuldssig bleiben. Die Wirtschaftsgebaude eignen sich in
aller Regel nicht fur eine Umnutzung zu Wohngeb&uden. Die bisher genehmigten
gewerblichen Nutzung erfordern die Festsetzung eines ,,Dorfgebiets“ (MD) oder
»Mischgebiets* (MI).

Die vier landwirtschaftlichen Hofstellen an der Braunschweiger Stralle, die bei der
Reichsumsiedlung 1939 entstanden sind, einschlieflich der wvon ihnen abgetrennten
Wohngrundstiicke werden als ,,Dorfgebiet* (MD) festgesetzt, und zwar nicht nur die beiden,
die noch bewirtschaftet werden, sondern auch die beiden, die nicht mehr bewirtschaftet
werden. Von diesen liegt die Hofstelle Dorn (Braunschweiger Strae 11) im Einwirkungs-
bereich des Betriebs Litgeharm (Braunschweiger StraBe 13) und die Hofstelle Heuer
(Braunschweiger StraBe 9) im Einwirkungsbereich des Betriebs Fricke (Braunschweiger
Stral3e 4 - auBerhalb des Plangebiets). Damit stimmt die Festsetzung MD mit der Darstellung
MD im Flachennutzungsplan tberein.

Die Flachen nordlich und westlich der vier Hofstellen sind im Fl&achennutzungsplan als
»gemischte Bauflache” (M) dargestellt. Daraus lasst sich die Festsetzung ,,Mischgebiet” (Ml)
oder ,,Dorfgebiet“ (MD) entwickeln. Fir die Abgrenzung der Fl&che, die als MD festzusetzen
ist, kommt es darauf an, wie weit der Einwirkungsbereich der Betriebe Litgeharm und Meier
(Braunschweiger Strafle 13, Piester Weg 4). nach Norden und Westen reicht.

Die Abgrenzung des Einwirkungsbereichs hangt von den Emissionen ab, die die Betriebe

verursachen:

e Betrieb Meyer: Die Nutzung der Hofstelle ist oben in Abschnitt I1.4 (S. 13) beschrieben.
Insgesamt handelt es sich um einen traditionellen landwirtschaftlichen Betrieb ohne
Intensivtierhaltung.

e Betrieb Lutgeharm: Die Nutzung der Hofstelle ist ebenfalls oben in Abschnitt 11.4
(S. 13) beschrieben. Der Hihnerstall kann nur noch bis zum 31.12.2007 genutzt werden.

MaRgeblich fur die Emissionen des Betriebs Meier sind die Schweine. Bei 20 Schweinen
spielt der Immissionsschutz noch keine Rolle. Bei kontinuierlicher Mast ergibt das 2,4 Grof3-
vieheinheiten (GV) nach der VDI Richtlinie 3471 (Emissionsminderung: Tierhaltung
Schweine). Fir einen so kleine Bestand enthalt die Richtlinie noch keine Abstandsregelung.
Man kann davon ausgehen, dass in einem Abstand von 1 - 2 Bautiefen (50 - 100 m) von dem
Betrieb nichts mehr zu merken ist.
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Beim Betrieb Liutgeharm gibt es nach dem Wegfall des Hihnerstalls keine Geruchs-
belastigungen. Die Situation auf der Hofstelle ist bereits jetzt mit 10 Wohneinheiten stark
vom Wohnen geprégt, so dass stark emittierende Nutzungen nicht mehr zugelassen werden
kdnnen.

Geréauschemissionen spielen bei beiden Betrieben keine wesentliche Rolle. Die Auswirkungen
beider Betriebe reichen daher nach Norden Uber eine Entfernung von 50 - 100 m nicht hinaus.
Um zu einer leicht nachvollziehbaren Abgrenzung zu kommen, werden die Flachen ndrdlich
der Betriebe so als ,,Dorfgebiet” (MD) festgesetzt, dass sie von geplanten StraRen begrenzt
werden. Vgl. den folgenden Plan ,,Art der baulichen Nutzung®, der die Nutzungsgliederung
verdeutlicht!

b) Baugebietstypen im Plangebiet: Mischgebiet (M) - Allgemeines Wohngebiet
(WA)

AulRerhalb des Einwirkungsbereichs der landwirtschaftlichen Betriebe liegen die Flachen am
Nordostrand des Plangebiets an der Jeinser Strae. Dort gibt es Wohnhauser und ein
Lagergebdude (ehemalige Scheune). Sie entsprechen dem Charakter eines Mischgebiets (M)
und werden entsprechend festgesetzt. Die kleine Scheune auf dem Flurstlick 27/1 gehért zu
einem landwirtschaftlichen Betrieb. Sie hat Bestandsschutz und entfallt, wenn die
Festsetzungen des Bebauungsplans verwirklicht werden.

Im westlichen Teil des Plangebiets gibt es das Betriebsgelande der Fa. Hiper (Baustoff-
handel), 3 Wohnhéuser und die ehemalige Scheune, die vom ,,Alt Calenberger Fanfarenzug*
genutzt wird. An das Plangebiet grenzen im Westen der Bauhof der Stadt und im Norden das
Betriebsgelande des Netto-Marktes und die Feuerwehr.

Der Baustoffhandel auf dem Betriebsgeldnde der Fa. Huper wurde am 31.12.2004
aufgegeben. Die Eigentiimer planen einen Lebensmittelmarkt. Die Stadt mochte stattdessen
eine Nachfolgenutzung durch Wohnh&user erreichen, wie sie auch im angrenzenden Bereich
vorhanden und geplant ist. Eine Ausweitung des Einzelhandels lehnt die Stadt ab. Fur den
Bereich gibt es eine Vorbelastung durch die Gottinger Strafle, den Nettomarkt und die
Feuerwehr. Der Betrieb auf dem Bauhof wird durch die Gebdaude am Rande des Plangebiets
abgeschirmt. Eine Wohnbebauung wird durch die Vorbelastung nicht ausgeschlossen. Die
Nutzungen halten sich mit Rucksicht auf Wohnhé&user in der Nachbarschaft im Rahmen eines
»Mischgebiets”, an das ein Wohngebiet direkt anschlielen kann. Der Bereich wird daher als
,»Allgemeines Wohngebiet* (WA) festgesetzt.

Im Siden der Flache liegen die beiden landwirtschaftlichen Hofstellen, die nicht mehr
bewirtschaftet werden. Auf den Freiflachen an ihrem Nordrand kénnen auch Wohnhduser
entstehen. Ein Wohnhaus ist dort bereits gebaut worden. Die geplante Stral3e liegt so, dass sie
die Wohngrundstiicke am Nordrand der Hofstellen erschlieRt. Damit ergibt sich ein Ubergang
zu den fur ein ,,Dorfgebiet* typischen Nutzungen an der Braunschweiger Strafe.

Wie oben erldutert, bedeutet die Festsetzung eines ,,Allgemeinen Wohngebiets*“ (WA) eine
Abweichung vom Flachennutzungsplan. Die Grundkonzeption des Flachennutzungsplans
sient fur den engeren Bereich des Plangebiets ein gemischte Nutzung vor, teils als
»,Dorfgebiet* (MD) und im ubrigen als ,,gemischte Bauflache* (M). Ein ,,Allgemeines
Wohngebiet“ in der geplanten Gréle entspricht dieser Grundkonzeption.
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3. Mald der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl und Zahl der Vollgeschosse

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird so festgesetzt, dass die geschilderten Zielvorstellungen
fir die geplante Bebauung des Plangebiets erreicht werden. Dafur geniigt es, die
Grundfléachenzahl (GRZ) und die Zahl der Vollgeschosse (Z) festzusetzen (8 16 Abs. 3
BauNVO). Damit wird die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstiicke zweckméRig und leicht
nachvollziehbar geregelt.

Die GRZ begrenzt die Uberbauung der Grundstiicke. Durch die Einschrankung der GRZ
werden die Freiflachen auf den Baugrundstiicken gesichert, die fur die Durchgriinung des
Plangebiets wichtig sind. AuBerdem wird durch die Anrechnung von Nebenanlagen sowie
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten die mogliche Versiegelung der Grundstiicke
begrenzt (§19 Abs. 4 BauNVO). Das dient der Vermeidung von Beeintrachtigungen der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes.

Ziel der Stadt ist es, den Charakter der Bebauung zu erhalten. Es ist geprdgt von den
landwirtschaftlichen Hofstellen mit den Wohn- und Wirtschaftsgebdauden, die von groflRen
Freiflachen umgeben sind. Davon ausgehend wird im Plangebiet grundsétzlich eine GRZ von
0,25 zugelassen. Nur flr die geplante Wohnbebauung an der Géttinger Stral3e wird eine GRZ
von 0,3 festgesetzt. Damit sollen Reihenh&user ermdglicht werden, wie sie der
Bebauungsvorschlag zeigt.

Die GRZ begrenzt auch die zuldssige Versiegelung. Zusammen mit Stellplatzen, Garagen,
Zufahrten und Nebenanlagen koénnen bei einer GRZ von 0,25 insgesamt 37,5 % des
Grundsticks bebaut werden (0,25 + 50 % gem. § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO). Dadurch
werden ausreichende Freiflachen gesichert. Sie sind fur den dorflichen Charakter der
Bebauung besonders wichtig.

Die Zahl der Vollgeschosse begrenzt die Hohe der Gebaude. Das Plangebiet ist von einer
Bebauung mit einem Vollgeschoss gepragt, d. h. es gibt ein Erdgeschoss und ein ausgebautes
Dachgeschoss. Hauser mit zwei Vollgeschossen gibt es nur an der Gottinger Strale und an der
Jeinser StraBe. Dabei soll es auch in Zukunft bleiben.

4. Mal der baulichen Nutzung: Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Die Wohngeb&ude im Plangebiet bestehen aus den Wohnh&usern auf den landwirtschaftlichen
Hofstellen und aus den Einfamilienhdusern, die zwischen den Hofstellen gebaut worden sind.
Die Einfamilienh&user haben teilweise noch eine zweite Wohnung (Einliegerwohnung). Auch
die Wohnhduser auf den Hofstellen haben in aller Regel nicht mehr als zwei Wohnungen.
Mehrfamilienhduser gibt es im Plangebiet nur ausnahmsweise auf den Hofstellen. Damit es
bei der ortstypischen Bebauung bleibt, werden im Plangebiet in Wohnhdusern grundsatzlich
nur zwei Wohnungen zugelassen, in Doppelhdusern (sog. ,,Doppelhaushélfte”) nur eine.
Lediglich fiir die geplante Bebauung auf dem Betriebsgelande der Fa. Hiper an der Géttinger
Stral3e wird auf diese Einschréankung verzichtet.

5. Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die vorhandene Bebauung ist in offener Bauweise errichtet worden, d. h. die Geb&ude sind
nicht auf der Grundstiicksgrenze gebaut worden, sondern sie halten Grenzabstande ein. Dabei
soll es auch in Zukunft bleiben. Deshalb wird die ,,offene Bauweise* mit der Einschrankung
»hur Einzel- und Doppelhduser zulassig” festgesetzt. Um auf dem Betriebsgelédnde der Fa.
Hiper auch Reihenhduser zu ermdglichen, wird dort auf die Einschrdnkung der offenen
Bauweise verzichtet.
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Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Baulinien
sind grundsétzlich nicht erforderlich. Mit ithnen wird in der Regel eine stadtebauliche
Raumbildung angestrebt, die im Plangebiet kaum zu erreichen ist.

Die Baugrenzen sind so festgesetzt, dass zu den Straf3en grundsatzlich ein Abstand von
5 m fur Vorgarten oder als Vorplatz verbleibt. Wo Wohnh&user naher an der Stralle stehen,
wurde die Baugrenze um sie herumgefihrt, damit sie zuldssig bleiben.

6. Ortliche Bauvorschrift

Durch die ortliche Bauvorschrift werden besondere Anforderungen an die Gestaltung der
geplanten Bebauung gestellt. Es soll erreicht werden, dass die neuen Héuser die wichtigsten
Merkmale einhalten, die das Erscheinungsbild der vorhandenen, ortstypischen Bebauung
prdgen. Es genlgt, Vorgaben fur die wichtigsten Gestaltungselemente eines Geb&udes
machen. Das sind die Dacher. AuBerdem wird die Hohenlage der Gebaude begrenzt.

7. Offentliche Verkehrsflachen

Die auBere VerkehrserschlieBung des Plangebiets ist vorhanden. Die innere ErschlieBung
wurde bereits oben in Abschnitt 111.1 (S. 18) erldutert. Die dafur bendtigten Flachen werden
als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

8. Flachenubersicht

Die GroRe der festgesetzten Flachen ergibt sich aus der folgenden Ubersicht. Die Genauigkeit
der Angaben wird durch die Genauigkeit der als Planunterlage benutzt Automatisierten
Liegenschaftskarte (ALK) bestimmt.

Art der Nutzung Grol3e (m?) Anteil (%)
Dorfgebiet (MD) 39.019 67,2%
Mischgebiet (M) 2.752 4,7%
Allgemeines Wohngebiet (WA) 11.689 20,1%
Offentliche StraRenverkehrsflachen 4.287 7,4%
offentliche Verkehrsflache (Ful3- und Radweq) 339 0,6%
SUMME 58.086 100,0%
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IV. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Mallnahmen - Kosten - Finanzierung

Fir die Durchfiihrung des Bebauungsplans missen die geplanten ¢ffentlichen Stral’enflachen,
die noch nicht Eigentum der Stadt sind, in das Eigentum der Stadt (bertragen werde.
Aullerdem missen die Erschliefungsanlagen gebaut werden. Wegen der zersplitterten
Eigentumsverhaltnisse wird das nur abschnittsweise Uber einen langeren Zeitraum moglich
sein.

2. Bodenordnende und sonstige MaRnahmen

Die kinftige bauliche Nutzung des Plangebiets erfordert eine Neuordnung der
Grundstucksstruktur. Sie sollte durch eine Umlegung nach dem Baugesetzbuch erfolgen. Der
Rat hat daher die Umlegung angeordnet. Der Umlegungsbeschluss ist am 14.03.1995 gefasst
worden.

Gegen den Umlegungsbeschluss haben einige Eigentiimer Widerspruch eingelegt. Uber die
Widerspriiche hat der Umlegungsausschuss, der seinerzeit bestand, nicht entschieden. Der
Umlegungsbeschluss ist daher bisher nicht wirksam geworden.

Inzwischen geht die Stadt davon aus, dass die Grundstiicksstruktur aufgrund von Verein-
barungen zwischen den Grundstlickseigentimern neu geordnet werden kann.
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V. Abwagungsgebot

Vorbemerkung

In diesem Abschnitt wird eingehend dargestellt, dass der Bebauungsplan das Abwéagungsgebot (§ 1 Abs. 6
BauGB) erfillt. Die rechtlichen Anforderungen an die Abwdagung hat das Bundesverwaltungsgericht in
zahlreichen Entscheidungen geklart. Sie beziehen sich sowohl auf den Abwégungsvorgang als auch auf das
Abwaégungsergebnis. Das Abwégen als VVorgang besteht aus zwei Stufen:

e der Ermittlung und Zusammenstellung des Abwéagungsmaterials und

e der Gewichtung des Abwégungsmaterials.

In der ersten Stufe erfolgt also die Ermittlung und Zusammenstellung des Abwéagungsmaterials. Die Stadt
hat alle 6ffentlichen und privaten Belange,

e die nicht objektiv geringwertig und schutzwiirdig sind und

e die von dem Bebauungsplan mehr als geringfligig und zumindest wahrscheinlich betroffen werden

zu ermitteln und zusammenzustellen.

Die wichtigsten offentlichen Belange, die bei der Abwégung zu beriicksichtigen sind, wenn sie von dem
Bebauungsplan mehr als geringfiigig und zumindest wahrscheinlich betroffen werden, sind in 8 1 Abs. 5 Satz 2,
Ziffer 1 - 10 BauGB aufgelistet. Im vorliegenden Fall miissen berticksichtigt werden:

1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse und die Sicherheit der Wohnbevdlkerung,

2. die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung bei Vermeidung einseitiger Bevdlkerungsstrukturen, die Eigentums-
bildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Bevolkerungsentwicklung,

die sozialen Bedirfnisse der Bevolkerung,
die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile und die Gestaltung des Ortsbildes,

die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege,

N~ ow

gemdl § la BauGB die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere des Naturhaushalts, des Wassers, der Luft und des Bodens ... sowie das Klima,

8. die Belange der Wirtschaft, der Landwirtschaft, des Verkehrs einschlieflich des éffentlichen Personen-
nahverkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, der
Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung.

Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf diese Belange werden im folgenden dargestellt. Zunéchst werden in
Abschnitt V.A die o6ffentlichen Belange ohne die Umweltbelange behandelt und anschlieRend in einem
gesonderten Abschnitt VV.B die Umweltbelange.

Die betroffenen privaten Belange werden in Abschnitt VV.C dargestellt.

In der zweiten Stufe erfolgt die zusammenfassende Gewichtung des Abwéagungsmaterials (Abschnitt V.D).
Ein Teil der Gewichtung, inshesondere der verschiedenen Auswirkungen des Bebauungsplans auf ein und
denselben Belang, erfolgt schon bei der Ermittlung und Zusammenstellung des Abwagungsmaterials. Bei der
zusammenfassenden Gewichtung geht es um die Abwégung der beteiligten Belange gegeneinander und
untereinander. Hier kommt die planerische Gestaltungsfreiheit der Stadt zur Geltung. Es ist Sache der Stadt, die
stédtebaulichen Ziele zu setzen. Mit ihnen bestimmt sie, welches Gewicht einzelnen Belangen in der konkreten
Situation zukommt. Das Ergebnis muss ein abgewogener Plan sein.
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A. Auswirkungen des Bebauungsplans auf 6ffentliche Belange
(ohne Umweltbelange)

1. ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs einschlieBlich des 6ffentlichen Personennahverkehrs, des Post- und

Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, der Abfall-

entsorgung und der Abwasserbeseitigung (8 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB) sowie die Sicherheit der

Wohnbevolkerung (8 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB) erfordern fur den Geltungsbereich des

Bebauungsplans

e eine den Anforderungen des § 5 NBauO genligende Verkehrserschlielung,

e den Anschluss an den offentlichen Personennahverkehr,

e den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitatsnetz, an das
Gasversorgungsnetz und an das Fernmeldenetz,

e die Erreichbarkeit fur die Millabfuhr und die Post,

e den Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation,

e eine geordnete Oberflachenentwdsserung und

e eine ausreichende Ldschwasserversorgung.

Dies ist gewéhrleistet.

a) Verkehrserschliel3ung

Die &uRere VerkehrserschlieBung des Plangebiets ist vorhanden. Die innere
VerkehrserschlieBung wurde bereits in  Abschnitt [11.1. (S. 18) erldutert. Durch die
festgesetzten Verkehrsflachen wird eine den Anforderungen des §5 NBauO geniigende
VerkehrserschlieBung gewahrleistet.

Durch die neue Einmlndung der geplanten ErschlieBungsstralie in die Jeinser StraRe (K 219)
wird die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht wesentlich beeintrachtigt. Die
Einmindung liegt innerhalb der Ortslage von Pattensen an einer gut zu tibersehenden Stelle.

b) offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist im 6ffentlichen Personennahverkehr gut zu erreichen:

e Auf der Gottinger StraRe am Westrand des Plangebiets verkehren die Buslinien 310 nach
Eldagsen und 320 nach Springe. Die Haltestelle ,,Neuer Weg* liegt an der Stdwestecke
des Plangebiets. Die beiden Linien verbinden Pattensen-Mitte vom ZOB aus mit den
stdlichen Stadtteilen.

e Aulerdem erreichen die Bewohner des Plangebiets am ZOB Pattensen, der etwas
nordlich des Plangebiets an der Géttinger Strale liegt, die Buslinien, die Pattensen mit
Hannover verbinden. Die Buslinie 300 fahrt durch bis zum ZOB Hannover-Hbf (Fahrzeit
rd. 30 Minuten). Die Ubrigen Linien verbinden Pattensen mit den Stadtbahnlinien in
Hannover: Die Buslinien 340/341 enden an der Messe/Ost (EXPO-Plaza), Buslinie 365
endet an der Wallensteinstrallen in Hannover-Ricklingen und Buslinie 366 an der Peiner
Stral3e in Hannover-Dohren.

c) Ver-und Entsorgung

Tréger der Wasserversorgung ist die Stadt. Fir die vollstandige Versorgung des Plangebiets
muss das Leitungsnetz in der geplanten StraRe erweitert werden. Das ist mdglich.

Die Loschwasserversorgung fur das Plangebiet erfordert nach dem Arbeitsblatt W 405 des
DVGW fir die festgesetzten Baugebiete WA und MD (weniger als drei Vollgeschosse, GFZ
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bis 0,6 und Gefahr der Brandausbreitung: klein) 800 I/min Uber einen Zeitraum von zwei
Stunden. Diese Wassermenge kann aus dem Trinkwassernetz zur Verfugung gestellt werden.

Tréger der Elektrizitats- und Gasversorgung ist die E.ON Avacon AG. Sie hat in ihrer
Stellungnahme vom 22.08.2005 mitgeteilt, dass sie die geplanten Bauten mit Erdgas und
Strom versorgen kann.

Trager der Kommunikationsnetze sind die Deutsche Telekom AG und die ewt breitband-
netze GmbH. Die Telekom hat in ihrer Stellungnahme vom 07.09.2005 darauf hingewiesen,
dass in allen StraBen bzw. Gehwegen geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fiir die Unterbringung der Telekommunikations-
linien vorzusehen sind. Sie mdchte auBerdem von geplanten Erschlieungsmalnahmen
mdoglichst 6 Monate vor Baubeginn informiert werden. Die ewt hat in ihrer Stellungnahme
vom 31.08.2005 mitgeteilt, dass sie das Plangebiet gerne in die bestehende Ortsanlage
Pattensen einbinden wirde, wenn fir sie eine wirtschaftliche ErschlieBung des Plangebiets
maoglich ist.

Tréger der Abwasserbeseitigung ist die Stadt. Das Plangebiet ist teilweise an die zentrale
Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Fur die geplante Bebauung muss das Kanalnetz
erweitert werden. Das ist moglich. Schutzwassersammler gibt es in den Stral3en, die das
Plangebiet begrenzen (Gottinger Stral3e, Jeinser Strale, Piester Weg, Braunschweiger Stralie).
Die Kanale kdnnen innerhalb der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen verlegt werden.

Tréager der Abfallbeseitigung ist der Zweckverband Abfallwirtschaft Region Hannover (aha).
Der Verband hat in seiner Stellungnahme vom 09.09.2005 folgendes mitgeteilt:

gegen die Festsetzungen im o0.a. Bebauungsplan bestehen grundsiétzlich keine Bedenken.

Vorsorglich weise ich darauf hin, dass

e die Konstruktion der fur den Einsatz von Fahrzeugen der Abfallentsorgung
notwendigen Verkehrsflichen fir das Befahren von Fahrzeugen mit einem
zulassigen Gesamtgewicht von 26t ausgelegt sein muss.

e bei StraReneinmiindungen, die von Abfallsammelfahrzeugen befahren werden sollen,
die Kurvenradien sowie die Ein- und Ausfahrquerschnitte fir Fahrzeuge der o.g.
GréRe mit einem Wenderadius von 9,0 m ausgelegt sein missen.

o sofern Lkw-Begegnungsverkehr (Durchgangsstrafen) stattfindet, eine
Fahrbahnbreite von mind. 5,50 m benétigt wird.

e aufgrund der Héhe von Abfallsammelfahrzeugen bei den von ihnen zu befahrenden
Verkehrsflachen ein dauerhafter Héhenfreiraum von mind. 4,0 m eingehalten werden
muss (z.B. bei der Anpflanzung von B&aumen, Aufstellung von Verkehrs- und
Hinweisschildern, Straenbeleuchtung 0.4.).

Bitte beachten Sie, dass gem. § 16 Abs. 1 der Unfallverhitungsvorschrift Mill nur dann
abgeholt werden kann, wenn die Zufahrt zu Millbehélterstandplatzen so ausgelegt ist, dass
‘ein Ruckwartsfahren nicht erforderlich ist. Im Fall von StichstraRen und Sackgassen
bedeutet dieses, dass am Ende dieser StralRen eine Wendemdglichkeit bestehen muss,
wenn diese Straken von Abfallsammelfahrzeugen befahren werden sollen. Diese Méglichkeit
ist im Bereich der Hinterlieger des Piester Weges nicht gegeben. Die betroffenen Anwohner
mussen daher ihre Abfélle an dem befahrbaren Teil der Planstrale bereitstellen.
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Hinsichtlich der Aufstellung/Bereitstellung von Abfallbehé&ltern bitten wir, die nachstehenden
Punkte zu beachten.

» Die Standplétze fur Abfallbehalter sind in kirzester Entfernung zum Fahrbahnrand
oder zum néachsten moglichen Halteplatz des Entsorgungsfahrzeuges einzurichten.
Die Entfernung darf 15 m nicht Gberschreiten. Bei Transportwegen iiber 15 m zum
Haltepunkt des Abfallsammelfahrzeuges missen die Abfallbehalter entweder selbst
zur Leerung am Halteplatz des Fahrzeuges bereitgestellt werden oder es muss der

- gebuhrenpflichtige Hol- und Bringservice des Zweckverbandes in Anspruch
genommen werden (§ 11 Abs. 4 der Abfallsatzung).

e Erfolgt die Entsorgung durch Nutzung der Wertstoff- und Abfallsicke, so sind diese in
kirzester Entfernung zum Fahrbahnrand einer 6ffentlichen oder dem éffentlichen
Verkehr dienenden privaten Strale zur Abholung bereitzustellen. Es darf nur ein
Bereitstellungsplatz ausgewéhlt werden, den das Sammelfahrzeug unmittelbar
anfahren kann (§ 13 Abs. 2 der Abfallsatzung).

Fur evt. Rickfragen stehe ich lhnen gern zur Verfugung.

Die Verkehrsflachen sind so festgesetzt, dass die Mullfahrzeuge die Baugrundstiicke ohne
Schwierigkeiten erreichen koénnen. Die ubrigen Hinweise sind bei der Durchfihrung des
Bebauungsplans zu beachten.

Zur bestehenden Oberflachenentwasserung vgl. oben Abschnitt 1.1 (S.9). Das Ober-
flachenwasser wird in den vorhandenen Kanélen abgeleitet. Die geplante Bebauung wird an
das vorhandene Kanalnetz angeschlossen. Dazu wird in der geplanten StraRe der notwendige
Kanal verlegt.

2. Belange der Wirtschaft

Im nordlichen Teil des Plangebiets gab es bisher drei Gewerbebetriebe: den Speditions-
betrieb Karl Klockemann (Jeinser Strae Nr. 18), den GroRhandelsbetrieb Heinrich Klocke-
mann (Piester Weg Nr. 2 und den Baustoffhandel der Fa. Hiper (Gottinger StraRe). Vgl. dazu
oben Abschnitt 11.4.b, S. 14! Die Fa. Huper hat am 31.12.2004 ihren Geschéftsbetrieb
eingestellt. Auf dem bisherigen Betriebsgeldnde und den anschlieBenden Freiflachen sollen
nach den Zielvorstellungen der Stadt in Zukunft Wohnhd&user entstehen.

Der Speditionsbetrieb ist im Plangebiet nur zuldssig, solange nachts kein standiger Lkw-
Verkehr stattfindet; denn das Betriebsgeldande ist mit seiner Umgebung als Dorfgebiet
(MD) / Mischgebiet (MI) einzustufen und auch so festgesetzt. Lkw verursachen aber nachts
Spitzenpegel, die in einem MD/MI nicht zul&ssig sind. Die Pegel sind so hoch, dass sie auch
in einem ,,Gewerbegebiet* (GE) in der Regel nicht zul&ssig sind (vgl. dazu unten Abschnitt
V.B.1.d, S. 35). Da néchtlicher Lkw-Verkehr bei Speditionen kaum zu vermeiden ist, wird der
Betrieb im Interesse seiner kinftigen Entwicklung an einen anderen Standort umziehen
muissen. Das entspricht auch den Zielvorstellungen des Grundstiickseigentimers.
Festsetzungen, die Bestand und Entwicklung des Betriebes am vorhandenen Standort
gewahrleisten, sind aus der Sicht der Stadt nicht mdglich.

Zu dem Grol3handelsbetrieb gehdren das Biro- und Wohnhaus des Inhabers und eine der
ehemaligen Scheunen als Lagergebdude. Das Biro- und Wohnhaus liegt neben dem
landwirtschaftlichen Betrieb Meyer. Das Grundstiick wird daher als MD festgesetzt. In einem
MD ist der Betrieb ohne Einschrankung zulassig. Das Lagergebéude liegt in dem Bereich, der
als MI festgesetzt wird. Es ist dort ebenfalls ohne Einschrankung zuldssig. Die Interessen
dieses Betriebes werden daher durch den Bebauungsplan gewabhrt.
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Im sldlichen Teil des Plangebiets gibt es auf den beiden Bauernhéfen, die nicht mehr
bewirtschaftet werden, mehrere Gewerbebetriebe, die die ehemaligen Wirtschaftsgebaude
(Scheune, Stélle) nutzen. Vgl. dazu oben Abschnitt 11.4.d, S. 15! Es handelt sich um nicht
wesentlich storende Betriebe, deren Bestand und Entwicklung in einem ,,Dorfgebiet* (MD)
gewadhrleistet ist.

3. Belange der Landwirtschaft

Im Plangebiet liegen die vier Bauernhofe an der Braunschweiger Stral3e, von denen noch zwei
bewirtschaftet werden (vgl. dazu oben Abschnitt 11.4.d, S. 15). AuRerdem gibt es landwirt-
schaftliche Betriebe auf der Siidseite der Braunschweiger Strafe. Die bewirtschafteten
Bauernhofe im Plangebiet werden mit ihrer Umgebung als ,,Dorfgebiet* (MD) festgesetzt.
Die Abgrenzung des MD ist oben in Abschnitt 111.2.a, S. 22 erldutert. Mit dieser Festsetzung
werden Bestand und Entwicklung der vorhandenen Betriebe gesichert. Das ist ein
wesentliches Ziel des Bebauungsplans.

Durch den Bebauungsplan kann neue Wohnbebauung an die landwirtschaftlichen Betriebe
heranrticken. Durch die Festsetzung der Freiflachen in der Umgebung der Betriebe, auf denen
die neuen Wohnhéauser gebaut werden kénnen, als MD wird deutlich gemacht, dass auf diesen
Flachen mit Immissionen zu rechnen ist, die fur landwirtschaftliche Betriebe typisch sind, und
dass diese Immissionen als ortslblich hingenommen werden missen.

Insgesamt werden die Belange der Landwirtschaft nicht erheblich beeintréchtigt.

4. Wohnbedarf der Bevdlkerung

Durch den Bebauungsplan werden Grundstiicke fir den Bau von Wohnhdusern geschaffen.
Geplant sind in erster Linie Einfamilienhduser als Einzel- und Doppelhduser. Um vielfaltige
Wohnbedurfnisse zu befriedigen, sind in Teilbereichen auch Reihenhduser und Geschoss-
wohnungen geplant. Nach dem Bebauungsvorschlag konnen 35 Wohnhauser entstehen, ca. 13
Reihenhduser und ca. 22 Einzel- und Doppelh&user. Weitere Wohnh&user sind am Nordrand
der ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen an der Braunschweiger StralRe méglich. Damit
leistet der Bebauungsplan einen Beitrag zur Deckung des Wohnbedarfs in der Stadt. Das ist
ein weiteres wesentliches Ziel des Bebauungsplans.

5. Soziale Bedurfnisse der Beviolkerung und Belange des Bildungswesens

Die sozialen Bedirfnisse der Bevolkerung erfordern die Bereitstellung ausreichender
oOffentlicher Spielflachen. Der Bedarf wird im einzelnen durch das Nieders. Gesetz Uber
Spielplatze vom 06.12.1973 (NdsGVBI. S. 29) geregelt. Danach wird flr die Kinder im Alter
von 6 bis 12 Jahren eine nutzbare Spielplatzflache bendtigt, deren Grolle 2 % der zuldssigen
Geschossflache (§8 20 BauNVO) im WA und MI betrdgt. Fir die als MD festgesetzten
Flachen werden keine Spielplatzflachen erforderlich. Bei der GroRe des festgesetzten WA und
MI sowie des dafur festgesetzten Malles der baulichen Nutzung (GRZ, Zahl der Voll-
geschosse) errechnet sich eine zuldssige Geschossflache von rd. 6.000 m? . Das ergibt im
Plangebiet einen Bedarf an nutzbarer Spielplatzfliche von 120 m2. Dieser Bedarf wird
aulerhalb des Plangebiets gedeckt.

6. Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile

Der Bebauungsplan fordert die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (§ 1
Abs. 5 Satz 2 Nr. 4 BauGB). Aufgrund seiner Grofe und Infrastrukturausstattung ist
Pattensen-Mitte der zentrale Ort (Grundzentrum) in der Stadt. Das Plangebiet liegt am Rande
des Stadtzentrums. Es soll aufgrund dieser Lage baulich genutzt werden, damit die
vorhandene Infrastruktur und die privaten und 6ffentlichen Versorgungseinrichtungen optimal
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genutzt wird. Dem widersprechen die grofRen kaum genutzte Freiflachen. Der Bebauungsplan
schafft die VVoraussetzungen dafur, dass das Plangebiet die Funktionen erfullen kann, die es
nach seiner Lage innerhalb des Stadtteils Pattensen-Mitte hat. Damit leistet der
Bebauungsplan einen Beitrag zur Erhaltung und Fortentwicklung dieses Stadtteils.

B. Auswirkungen des Bebauungsplans auf Umweltbelange,
Umweltvertraglichkeit

Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten und dazu
beitragen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen
zu schiitzen und zu entwickeln (8 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB). Dieser Planungsleitsatz ist fiir die
Stadt ein Optimierungsgebot (so Gaentzsch, Berl. Komm. z. BauGB, § 1 Rn. 43). Die Stadt ist
aufgefordert, die damit zusammenhangenden Einzelbelange so weit wie moglich zu fordern
und so wenig wie moglich zu beeintrachtigen.

Einzelbelange, die bei der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, der Sicherung einer
menschenwirdigen Umwelt und bei Schutz und Entwicklung der natlrlichen
Lebensgrundlagen zu beriicksichtigen sind, sind

e gem. 8 1 Abs. 5 Nr. 1 und 7 BauGB insbesondere die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevolkerung und

e gem. § 1a BauGB die Belange des Umweltschutzes, auch durch die Nutzung erneuerbarer
Energien, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushalts,
des Wassers, der Luft und des Bodens einschlie3lich seiner Rohstoffvorkommen sowie
das Klima.

1. Vermeidung oder Minderung von Emissionen und Immissionen,
Umweltvorsorge

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung erfordern vor allem die Vermeidung oder
Minderung von Emissionen und Immissionen (Immissionsschutz). Sie erfordern auch die
Umweltvorsorge. Folgende Aufgabenbereiche sind besonders zu berticksichtigen:

e die Reinhaltung der Gewaésser,

o die Abfallbeseitigung,

e die Luftreinhaltung und

e die Larmbek&dmpfung.

a) Reinhaltung der Gewasser

Die Reinhaltung der Gewasser wird grundsatzlich durch den Anschluss des Plangebiets an die
zentrale Schmutzwasserkanalisation gewadhrleistet. Eine Verunreinigung des Oberflachen-
wassers ist nicht zu erwarten. Im Plangebiet gibt es keine Gewasser. Das Oberflachenwasser
aus dem Plangebiet flieBt in die Regenwasserkanalisation. Betriebe, von den besondere
Gefahren fur die Verunreinigung des Oberflachenwassers ausgehen, gibt es Plangebiet nicht.
Das Gleiche gilt flir eine Verunreinigung des Grundwassers.

b) Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet
entstehenden Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale
Abfallbeseitigung der Region Hannover gewahrleistet (vgl. oben Abschnitt V.A.1.c, S. 30).
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c) Luftreinhaltung

Eine erhebliche Beeintrachtigung der Luftqualitdt kann sich im Plangebiet durch die beiden
landwirtschaftlichen Betriebe ergeben, die oben in Abschnitt I1.4.d, S. 15, beschrieben worden
sind:

e Auf der Hofstelle Meyer (Piester Weg 4) gibt es Tierhaltung, aber nur in einem Umfang,
der keine erheblichen Geruchsbel&stigungen verursacht. Intensivtierhaltung gibt es nicht.

e Auf der Hofstelle Luttgeharm (Braunschweiger Strale 13, Flurstiick 43/11) gibt es am
Nordrand einen Huhnerstall mit ca. 4.000 Hihnern. Er kann in seiner Umgebung
erhebliche Geruchsbeldstigungen verursachen. Die Nutzung des Hihnerstalls endet am
31.12.2007. Bis dahin kénnen Wohnhéuser in seinem Einwirkungsbereich nur zugelassen
werden, soweit sie keinen in einem Dorfgebiet (MD) unzumutbaren Beléstigungen
ausgesetzt werden (vgl. 8 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO).

d) Larmbekampfung

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse und die Belange des
Umweltschutzes erfordern die Vermeidung von schéadlichen Umwelteinwirkungen durch
Larm. Die festgesetzten Baugebiete WA und MD/MI beinhalten schutzbedurftige Nutzungen,
die vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Geréusche bewahrt werden miissen.

Emittierende Nutzungen mit Gewerbeldrm, die zu unzumutbaren Bel&stigungen fiihren
kdnnten, gibt es im Plangebiet nur auf dem Grundstiick Jeinser Stralle 18. Der Speditions-
betrieb verursacht Lkw-Verkehr, der zwar nach Einschdtzung der Stadt aufgrund seines
geringen Umfangs sowohl am Tage als auch nachts die Immissionsrichtwerte der TA Larm
fir ein MD/MI von 60/45 dB(A) einhalten kann. Problematisch ist aber die Einhaltung des
Spitzenpegelkriteriums durch Lkw-Verkehr wahrend der Nachtzeit. Nach diesem Kriterium
gilt der Immissionsrichtwert als Uberschritten, wenn Einzelgerdusche den Richtwert von
45 dB(A) um mehr als 20 dB(A) Uberschreiten. Lkw verursachen einen Emissionspegel von
rd. 100 dB(A), der erst in einem Abstand von 25-30m auf 65dB(A) abnimmt. Die
Einhaltung des Spitzenpegelkriteriums ist grundsatzlich moglich, weil es in unmittelbarer
Nachbarschaft der Flache, auf der die Lkw abgestellt werden (Flursticke 28/1, 29/2), keine
Wohnhéduser gibt. Sobald die Lkw auf der Jeinser StraBe fahren, werden die
Gerduschemissionen als Verkehrslarm beurteilt, fir den das Spitzenpegelkriterium nicht
anzuwenden ist. Unzumutbare Beléstigungen durch Gewerbeldrm gibt es daher im Plangebiet
nicht.

Verkehrslarm wird im Plangebiet hauptsachlich durch die direkt an das Plangebiet
angrenzenden KreisstraBen 226 (Gottinger Straf3e) und 219 (Jeinser Straf3e) verursacht. Fir
die Beurteilung der L&rmbelastung missen die Orientierungswerte (OW) des Beiblatts 1 zur
DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte (IGW) gem. Verkehrslarmschutzverordnung - 16.
BImSchV herangezogen werden. Ein optimaler Schallschutz ist erreicht, wenn die OW
eingehalten werden. Die IGW sollten nicht Uberschritten werden. Sie liegen um 4 dB(A) Uber
den OW. Fir die geplante Bebauung ist eine Einhaltung der OW anzustreben.

Die OW und IGW fur die festgesetzte Baugebiete ergeben sich aus der folgenden Tabelle:

Baugebiet tagsiiber(6.00 - 22.00 Uhr) nachts(22.00 - 6.00 Uhr)
ow IGW ow IGW

WA 55 59 45 49

MD/MI 60 64 50 54
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Der Beurteilungspegel fur den Verkehrslarm, der mit den OW und IGW zu vergleichen ist,

hangt im wesentlichen von der maligebenden Verkehrsstarke M in Kfz/h auf einer Stral3e und

dem maRgebenden Lkw-Anteil (Lkw mit einem zul&ssigen Gesamtgewicht tber 2,8 t) ab.

Aktuelle Daten Uber die Verkehrsstarke und den Lkw-Anteil liegen nicht vor. Nach

Einschéatzung der Stadt hat der Durchgangsverkehr auf den beiden KreisstraBe durch die

Ortsumgehung im Verlauf der B3, die im Jahre 1996 fertiggestellt wurde, stark

abgenommen:

e Die jetzige K 226 (Gottinger StraRe) ist die B3-alt, die zu einem grof3en Teil den Verkehr
aufgenommen hat, der jetzt auf der Ortsumgehung abgewickelt wird.

e Die K219 (Jeinser StraRe) ist eine Ortsverbindungsstralle, die die Region Hannover in
den Jahren 2003/2004 ausgebaut hat.

Aus der Sicht der Stadt verursachen die beiden StraRen fiir die angrenzenden Grundstlicke
keine unzumutbaren Belédstigungen. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die Grundstiicke an der
K 219 im MI liegen und groftenteils bebaut sind. Bei der Neubebauung des Betriebsgelandes
der Fa. Huper an der K 226, das als WA festgesetzt ist, muss der notwendige Larmschutz im
Zuge der Durchfuhrung des Bebauungsplans beriicksichtigt werden.

Wenn sich zeigen sollte, dass am Rande der Kreisstralen weder die Orientierungswerte noch
die Immissionsgrenzwerte eingehalten werden, miuissen Mallnahmen zum passiven
Schallschutz ergriffen werden. Aktiver Schallschutz, d. h. Wall oder Wand, kommen
innerhalb der Ortslage nicht in Betracht.

2. Umweltschiutzende Belange in der Abwégung (8 1a BauGB)

In 8 1la BauGB ist aufgefiihrt, welche umweltschitzenden Belange in der Abwéagung zu
beriicksichtigen sind:

e das Bodenschutzgebot gem. § 1a Abs. 1 BauGB,

Darstellungen in umweltschutzbezogenen Planen gem. § 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB,
Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz gem. § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB,
Umweltvertréglichkeitsprifung gem. § 1a Abs. 2 Nr. 3 BauGB,

Prifung nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie gem. 8 1a Abs. 2 Nr. 4 BauGB.

a) Bodenschutzgebot

Gem. § la Abs. 1 soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen.

Sparsam bedeutet, dass vor allem naturhafter Boden fiir Zwecke, die mit einer Versiegelung
verbunden sind, nur in dem Umfang in Anspruch genommen werden darf, wie es dem Wohl
der Allgemeinheit unter Abwdégung aller 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und
untereinander entspricht. Im vorliegenden Fall geht um Flachen innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils, deren Bebauung bereits grundsétzlich zuldssig ist, und die
im Interesse einer optimalen Nutzung vorhandener Infrastruktur und Versorgungsanlagen
auch baulich genutzt werden sollten.

Schonend bedeutet, dass bei der erstmaligen unvermeidbaren Inanspruchnahme noch
naturhaften Bodens nach Mdglichkeiten zu suchen ist, die Versiegelung gering zu halten. Mit
der Festsetzung der GRZ von 0,25 bzw. 0,3 bleibt die Stadt deutlich unter der Obergrenze der
Baunutzungsverordnung fir WA von 0,4 und fir MD/MI von 0,6 (§ 17 Abs. 1 BauNVO).

b) Darstellungen in umweltschutzbezogenen Planen

In der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB sind gem. § 1a Abs. 2 Nr. BauGB auch die
Darstellungen von Landschaftsplanen und sonstigen Plénen insbesondere des Wasser-,
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Abfall- und Immissionsschutzrechts zu beriicksichtigen. Fur das Plangebiet gibt es solche
umweltschutzbezogenen Planungen nicht.

c) Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

In der Abwégung sind nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) zu beriicksichtigen.
Der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt durch geeignete Festsetzungen nach
8 9 als Fl&chen oder Malinahmen zum Ausgleich (§ 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB).

§ 8a BNatSchG, der das Verhéltnis der Eingriffsregelung des BNatSchG zum BauGB regelt, enthélt jedoch fur
die stadtebauliche Planung keine eigenstandige Eingriffsregelung. Er verweist vielmehr auf die Vorschriften des
BauGB zuriick: Sind, wie im vorliegenden Fall, auf Grund der Aufstellung eines Bebauungsplans Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist Gber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den
Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden. Festsetzungen fir Flachen oder MalRnahmen zum Ausgleich im
Sinne von § la Abs. 3 BauGB umfassen auch ErsatzmaRnahmen nach den Vorschriften des Niedersachsischen
Naturschutzgesetzes (vgl. § 200a BauGB).

Als sachinhaltliche Anforderungen an die stadtebauliche Planung ergeben sich aus § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB und
§ 8a Abs. 1 BNatschG die ,,Vermeidung“ und der ,,Ausgleich“ von ,,Eingriffen in Natur und Landschaft”. Beide
Gesetzesbestimmungen enthalten zu diesen Tatbestandsmerkmalen keine Erlduterungen. Es ist deshalb geboten,
auf die Bestimmungen der Naturschutzgesetze zuriickzugreifen:

§ 7 Abs. 1 Nieders. Naturschutzgesetz (NNatG) legt zunéchst fest: Eingriffe im Sinne dieses Gesetzes sind
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder
das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Aus § 8 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ergibt sich: Der Verursacher eines Eingriffs ist zu verpflichten, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrachtigungen innerhalb
einer zu bestimmenden Frist durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen,
soweit es zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist. Ergénzend
ergibt sich aus § 8 NNatG: ,,Eingriffe dirfen die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild
nicht mehr als unbedingt notwendig beeintréchtigen.*

Aus § 8 Abs. 2 Satz 4 BNatSchG ergibt sich: Ein Eingriff ist ausgeglichen, wenn nach seiner Beendigung keine
erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung des Naturhaushalts zuriickbleibt und das Landschaftsbild
landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.

Aus diesen Vorschriften ergeben sich folgende Anforderungen an die Entscheidung der Gemeinde (ber die

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege:

e Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft missen unterlassen werden. Ein Vorhaben
muss so gestaltet werden, dass die Auswirkungen auf Natur und Landschaft so gering wie mdglich sind.
(Vermeidungs- und Minimierungsgebot)

e Unvermeidbare Beeintrdchtigungen muissen durch MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege ausgeglichen werden (Ausgleichspflicht).

§ la Abs. 3 BauGB legt fest, wie der Ausgleich erfolgt: Durch Festsetzungen nach 8 9 als Flachen oder
MaRnahmen zum Ausgleich.

Bei den folgenden Ausflihrungen orientiert sich die Gemeinde an den ,,Naturschutzfachlichen Hinweisen zur
Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung* (Informationsdienst Naturschutz Niedersachsen
1/94), die das Niedersichsische Landesamt fiir Okologie (NLO) herausgegeben hat (Bearbeiter: Wilhelm
Breuer). Sie werden im folgenden kurz als ,,Hinweise* bezeichnet. Sie sollen nach den Vorstellungen des NLO
»landesweit zu einer einheitlichen praxisorientierten VVorgehensweise beitragen“ (Vorwort, S. 2).

Die Gemeinden arbeiten, soweit dies zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege
erforderlich ist, ... Grunordnungspléane zur Vorbereitung oder Erganzung ihrer Bauleitplanung ... aus und
fuhren sie im Rahmen ihrer Zustandigkeit durch (§ 6 Satz 1 NNatG).

Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft im vom Eingriff betroffenen
Raum

Der vom Eingriff betroffene Raum ist im vorliegenden Fall das Plangebiet des
Bebauungsplans. Der (berwiegende Teil der Flachen im Plangebiet wird bereits baulich
genutzt. Insgesamt ist das Plangebiet als ,,im Zusammenhang bebauter Ortsteil* (§ 34
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BauGB) einzustufen. Die Flachen im Plangebiet haben nur eine geringe Bedeutung fur
Naturschutz und Landschaftspflege. Vgl. dazu oben Abschnitt 11.4 (S.13). Die Stadt halt daher
die Ausarbeitung eines Grinordnungsplans zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes
und der Landschaftspflege nicht fur erforderlich (8 6 NNatG).

Beeintrachtigungen und Vorkehrungen zur Vermeidung sowie
AusgleichsmalRnahmen

Um Beeintréchtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes
so weit wie moglich zu vermeiden, sollen eine bauliche Nutzung nur auf Flachen ermdglicht
werden, die nur eine geringe Bedeutung fir den Naturschutz haben: Bei den Gérten und dem
Grinland ist das der Fall. Sie haben nach den ,Hinweisen* (Tabellen 9 bis 14) bei den
Schutzgitern ,Wasser“, ,,Luft und Klima*“, ,,Arten und Lebensgemeinschaften* nur geringe
Bedeutung fiir den Naturschutz (Wertstufe 3). Durch die geplante Bebauung werden diese
Schutzguter nicht erheblich beeintréchtigt.

Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes
entstehen aber durch die Bodenversiegelung. Das Schutzgut ,,Boden” hat bei Gérten und
Grinland aufgrund des ,,Natlrlichkeitsgrads* allgemeine Bedeutung fir die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushalts (Wertstufe 2). Durch die bauliche Nutzung wird der Boden
versiegelt. Er hat anschlieBend fiir das Schutzgut ,,Boden“ nur noch geringe Bedeutung
(Wertstufe 3). Diese Verschlechterung bedeutet eine erhebliche Beeintrdchtigung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts. Sie muss grundsétzlich ausgeglichen werden. Ein
Ausgleich ist jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der Aufstellung des
Bebauungsplans zuldssig waren (§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB). Das ist hier der Fall. Es handelt
sich um Fl&chen ,,innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile* (8 34 BauGB), die
bereits vor Aufstellung des Bebauungsplans baulich genutzt werden konnten.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftshildes entsteht durch die bauliche Nutzung
des Plangebiets nicht. Das Plangebiet liegt innerhalb der Bebauung. Die geplante Bebauung
hat daher keine Auswirkungen auf das Bild der Landschaft am Rande der Ortslage von
Pattensen.

Zusammenfassend ergibt sich, dass erhebliche Beeintrachtigungen der Leistungsféhigkeit des
Naturhaushalts soweit wie moglich vermieden werden, dass Landschaftsbild nicht betroffen
ist, und dass ein Ausgleich der verbleibenden erhebliche Beeintrachtigung des Schutzguts
»,Boden* nicht erforderlich ist.

d) Umweltvertraglichkeitsprifung

Gem. § 1la Abs. 2 Nr. 3 BauGB ist in der Abwégung auch die Bewertung der ermittelten und
beschriebenen Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt entsprechend dem
Planungsstand  (Umweltvertraglichkeitspriifung) ~ zu  berlcksichtigen,  soweit im
Bebauungsplanverfahren die bauplanungsrechtliche Zul&ssigkeit von bestimmten Vorhaben
im Sinne der Anlage zu § 3 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung begrindet
werden soll.

Im vorliegenden Fall soll mit dem Bebauungsplanverfahren keine bauplanungsrechtliche
Zulassigkeit von bestimmten Vorhaben im Sinne der Anlage zu 8 3 des Gesetzes uber die
Umweltvertraglichkeitspriufung begriindet werden.

e) Prifung nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie

In der Abwégung nach 8§ 1 Abs. 6 BauGB sind gemal § 1a Abs. 2 Nr. 4 BauGB auch die
Erhaltungsziele oder der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
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Européischen  Vogelschutzgebiete im  Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes zu
beriicksichtigen.

Von der Planung sind Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische
Vogelschutzgebiete nicht betroffen.

C. Auswirkungen des Bebauungsplans auf private Belange

Zu den von der Planung berihrten privaten Belangen gehdren im wesentlichen die aus dem

Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes,

e das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten
Wohn- oder Geschéftslage ergeben und

e das Interesse an erhéhter Nutzbarkeit eines Grundstticks.

Das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes wird vom Bebauungsplan nicht
erheblich beeintrachtigt. Betroffen sind die beiden Bauernhofe, die bewirtschaftet werden. Sie
werden mit ihrer Umgebung als MD festgesetzt. Damit wird Bestand und Entwicklung der
Betriebe gesichert. In der Birgerbeteiligung haben einige Grundstiickseigentimer
Anregungen vorgebracht, die der Meinung sind, ihr Interesse an der Erhaltung des
vorhandenen Bestandes werde beeintréchtigt. Die Gemeinde teilt diese Auffassung nicht. Der
Rat hat dazu ausfihrliche ,,Stellungnahmen der Stadt“ beschlossen, die den Betroffenen
mitgeteilt wurden.

Das Interesse, das Vorteile nicht geschmalert werden, betrifft die Grundstlickseigentimer im
Plangebiet nicht.

Das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstiicks wird durch den Bebauungsplan
gefordert. Er schafft die Voraussetzungen fur eine geordnete Erschliefung der Freiflachen.
Dadurch konnen diese Freiflachen als Baugrundstiicke genutzt werden. Das erhoht ihren
Wert.

D. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Der Bebauungsplan sichert Bestand und Entwicklung der beiden landwirtschaftlichen
Betriebe an der Braunschweiger StralRe. Damit fordert er die Belange der Landwirtschaft. Der
Bebauungsplan schafft auBerdem Baugrundstiicke fiir ca. 35 Einfamilienh&user. Er leistet
damit einen Beitrag zur Deckung des Wohnbedarfs der Bevdlkerung in der Stadt Pattensen
und im Raum Hannover. Das sind die wesentlichen Ziele des Bebauungsplans.

Die Belange der Wirtschaft werden nicht erheblich beeintrachtigt.
Die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile wird gefordert.

Ein geordnete ErschlieBung des Plangebiets ist gewahrleistet. Die davon berlihrten Belange
werden beachtet.

Die Belange des Immissionsschutzes und die Belange der Landschaftspflege und des
Naturschutzes werden weitgehend gewahrt. Abstriche beim Verkehrslarmschutz an den
KreisstraRen werden durch die geférderten Belange ausgeglichen.

Private Belange werden kaum beeintrachtigt aber auch in erheblichem Malie gefordert.

Insgesamt fordert der Bebauungsplan die gewichtigen offentlichen Belange der
Landwirtschaft und der Deckung des Wohnbedarfs der Bevolkerung sowie weitere wichtige
offentliche Belange ohne andere 6ffentliche und private Belange erheblich zu beeintréchtigen.
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VI. Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan Nr. 140 ,Steintoranger® mit ortlicher Bauvorschrift und diese
Begrindung dazu wurden ausgearbeitet von Diplom-Volkswirt EIKE GEFFERS, Beratender
Volkswirt fiir kommunale und staatliche Planung, Hannover.

Hannover, im September 2005
gez. Geffers

Der Rat der Stadt Pattensen hat in seiner Sitzung am 05. Oktober 2005 den Bebauungsplan
Nr. 140 ,Steintoranger* mit Ortlicher Bauvorschrift als Satzung und diese Begriindung
beschlossen.

Pattensen, den 5. Oktober 2005 Der Birgermeister
Siegel gez. Griebe

Beglaubigung

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 140
»Steintoranger” mit ortlicher Bauvorschrift mit der Urschrift wird beglaubigt.

Pattensen, den Der Burgermeister
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