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|. Allgemeines

1. Anlass der Planung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 215 ,,Nahversorgungszentrum Schulen-
burg® ist der geplante Bau eines Lebensmittelmarktes und von kleinen Geschéften in der
Ortschaft Schulenburg. In der Ortslage von Schulenburg an der Nordseite der HauptstralRe
gibt es einen NP-Markt, der die Anforderungen an einen modernen Lebensmittelmarkt nicht
mehr erfillt, weil er zu klein ist. Der Betreiber plant daher in unmittelbarer Nachbarschaft den
Bau eines neuen Marktes. Zur Ergdnzung des Versorgungsangebots sind auRerdem Gebdaude
fir eine Apotheke und eine Sparkassenfiliale geplant. Um die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fir dieses Vorhaben zu schaffen, stellt die Stadt diesen Bebauungsplan auf.

2. Plane des Investors und Angebotsbebauungsplan

Bei der Beratung der Beschlisse fiir die Aufstellung des Bebauungsplans und die Beteiligung
der Offentlichkeit nach § 13a Abs. 3 Ziffer 2 BauGB wurden Plane des Investors fiir die
Bebauung im Plangebiet vorgestellt. Dabei konnte der Eindruck entstehen, diese Plane seien
Bestandteil des Bebauungsplans. Es ist aber zu unterscheiden zwischen dem Bebauungsplan
mit seinen Festsetzungen und der ortlichen Bauvorschrift einerseits und den Pléanen des
Investors andererseits, die in den Gremien (Ortsrat Schulenburg, Fachausschuss,
Verwaltungsausschuss) vorgestellt wurden. Mit dem (Angebots)Bebauungsplan regelt die
Stadt nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs (BauGB) und der Niedersdchsischen
Bauordnung (NBauO) die bauplanungsrechtlichen Anforderungen, die Vorhaben im
rdumlichen Geltungsbereich erfullen mussen. Die Plane des Investors zeigen, wie er nach
seinen Vorstellungen die Anforderungen erfullen will (vgl. z. B. den Lageplan auf S. 11). Sie
sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Die Festsetzungen berlcksichtigen zwar die
Plane des Investors, sie ermdglichen aber auch andere VVorhaben.

Die Gemeinde hat sich flr einen ,,Angebotsbebauungsplan® (§ 9 BauGB) entschieden, um
die Bebauung des Plangebiets zu erleichtern und zu beschleunigen. Sie hat die Aufstellung
eines ,,vorhabenbezogenen Bebauungsplans“ (8 12 BauGB) erwogen. Dazu musste ein
Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Stadt abgestimmten Plans zur Durchfiihrung
der geplanten Vorhaben und der ErschlieBungsmalRnahmen (Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan) bereit und in der Lage sein. Er musste sich zur Durchfiihrung innerhalb einer
bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und ErschlieSungskosten vertraglich
verpflichten. Einen Vorhabentréger, der dazu bereit ist, gibt es nicht. Im Interesse einer
zeitnahen Bebauung des Plangebiets hat sich die Stadt daher fiir die Angebotsplanung
entschieden.

3. Bebauungsplan der Innenentwicklung

Bei dem Bebauungsplan Nr. 215 ,,Nahversorgungszentrum Schulenburg® handelt es sich um
einen ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung® im Sinne von § 13a BauGB.

Ein ,,Bebauungsplan fur die Innenentwicklung* liegt u. a. vor, wenn er fiir die Nachverdich-
tung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung aufgestellt wird. Das ist bei diesem
Bebauungsplan offensichtlich der Fall. Es handelt sich um eine Freiflache im Innenbereich
von Schulenburg. Auf ihr soll eine neue Bebauung ermdglicht werden. Es wird also nicht in
den AuBenbereich gegangen, sondern eine Freiflache ,,innerhalb des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils“ soll bebaut werden.

Ein ,,Bebauungsplan der Innentwicklung* wird in einem ,,beschleunigten Verfahren“ aufge-
stellt. Das beschleunigte Verfahren ist nur zulassig,
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e wenn eine Grundflache von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird,
e wenn keine UVP-pflichtigen Vorhaben ermdglicht werden und

e wenn keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des
Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG bestehen.

Diese Voraussetzungen sind erfullt:

o Bei einer GesamtgroRe der als ,,Mischgebiet” (MI) festgesetzten Flache von rd. 6.500 m?2
und einer GRZ von 0,4 ergibt sich eine zul&ssige Grundflache von 2.600 m?, also deutlich
weniger als 20.000 m2,

e In einem ,,Mischgebiet” sind keine UVP-pflichtigen Vorhaben zuldssig (vgl. Nds. Gesetz
uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (NUVPG), Anlage 1 zu 8 3 Abs. 1, Ziffer 13).

e Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung europdischer Schutzgebiete gibt es bei der Lage
des Plangebiets innerhalb der Ortslage offensichtlich nicht.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften fiir das vereinfachte Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend:

e Von der frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
kann abgesehen werden. VVon dieser Mdglichkeit macht die Gemeinde keinen Gebrauch.

e Von der Umweltpriifung, dem Umweltbericht, von den Angaben in der Bekanntmachung
der offentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezogenen Informationen verfligbar
sind, und von der zusammenfassenden Erklarung wird abgesehen.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zul&ssig
mit der Folge, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist.

4. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung sowie Notwendigkeit des
Bebauungsplans

Allgemeines Ziel des Bebauungsplans ist ein attraktives Nahversorgungszentrum in
Schulenburg an der Hauptstrale mit der Einschrankung, dass groRflachige Einzelhandels-
betriebe nicht zugelassen werden.

Allgemeiner Zweck des Bebauungsplans ist die Verbesserung des Waren- und Dienst-
leistungsangebots in Schulenburg.

Der Bebauungsplan ist notwendig, um die angestrebte Grundstiicksnutzung zu erreichen.
Bisher gelten die Regelungen tber das Bauen innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile (8 34 BauGB). Ob das geplante VVorhaben danach zul&ssig ist, ist ungewiss.

5. Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs

Der rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 215 ,,Nahversorgungszentrum
Schulenburg® (= 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 anzurechnenden Konflikte verlangt werden
muss. Nach diesen Kriterien wurde das Plangebiet abgegrenzt:

In das Plangebiet wird zundchst die Freiflache einbezogen, auf der die Gebadude errichtet
werden sollen (Flurstiick 258/10, Flur 1, Gemarkung Schulenburg) mit 5.431 m2. AuRerdem
wird der rd. 24 m breite Streifen des Grundstiicks HauptstraBe 28 einbezogen, Uber den die
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Zufahrt von der Hauptstralle geplant ist. Und schliellich wird der angrenzende Abschnitt der
HauptstraRe einbezogen. Das ist notwendig, damit ein qualifizierter Bebauungsplan im Sinne
von 8 30 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) entsteht.

Im Plangebiet gibt es Emissionen nur durch den Kunden- und Lieferverkehr. Andere
Emissionen verursachen die geplanten Betriebe nicht.

In der Umgebung des Plangebiets gibt es schutzbedirftigen Nutzungen, die durch
Immissionen des Kunden- und Lieferverkehrs beeintrachtigt werden konnten (vgl. das
Luftbild auf S. 9):

e An der West- und Nordseite liegen Wohngrundstiicke mit dem Schutzanspruch eines
»Allgemeinen Wohngebiets“ (WA).

e An der Ostseite liegt eine als Weide genutzte Freiflache. Es folgen die Wohngrundstiicke
an der Hauptstral3e mit dem Schutzanspruch eines ,,Mischgebiets* (Ml).

e An der Sudseite auf der Westseite der geplanten Zufahrt steht ein Wohnhaus. Es folgt der
vorhandene NP-Markt. An der Ostseite der geplanten Zufahrt steht ein Wohnhaus mit der
Gaststatte ,,Das kleine Restaurant® und dem Parkplatz an dessen Ostseite. Dieser Bereich
an der Hauptstrale hat ebenfalls den Schutzanspruch eines ,,Mischgebiets* (Ml)

Das Plangebiet wird als ,,Mischgebiet“ (MI) festgesetzt. Im MI kodnnen nur Nutzungen
zugelassen werden, die auf den benachbarten Flachen keine unzumutbaren Belastigungen
verursachen. Das ist bei den Flachen im MI der Fall. Fur die Wohngrundstiicke im WA gilt
der Grundsatz gegenseitiger Ricksichtnahme (vgl. TA L&rm, Nr.6.7). Damit wird der
Grundsatz der Konfliktbewaltigung von diesem Bebauungsplans eingehalten.

6. Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Der Bebauungsplan ist den Zielen der Raumordnung anzupassen (8 1 Abs. 4 BauGB). Fir das
Stadtgebiet gilt das Regionale Raumordnungsprogramm 2005 fur die Region Hannover
(RROP), das am 26.01.2006 in Kraft getreten ist.

Nach der zeichnerischen Darstellung des RROP hat der Ortsteil Schulenburg der Stadt
Pattensen die Funktion einer ,,Landlich strukturierten Siedlung mit der Erganzungs-
funktion Wohnen*. Er ist ,als Teil der gewachsenen Siedlungsstruktur zu sichern und im
Rahmen ortlicher Entwicklungsvoraussetzungen und —anforderungen zu stirken®. GroR-
flachiger Einzelhandel ist in Schulenburg nicht zul&ssig, auch nicht im Lebensmittel-
einzelhandel (vgl. dazu Urteil des OVG Lineburg vom 09.12.2013, 1 KN 190/11). Durch die
Festsetzung des Plangebiets als ,,Mischgebiet* (MI) wird groRflachiger Einzelhandel
ausgeschlossen. Damit ist der Bebauungsplan an die Ziele der Raumordnung angepasst.

7. Interkommunales Abstimmungsgebot

Nach 8 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitplane benachbarter Gemeinden aufeinander abzu-
stimmen. Dieses Abstimmungsgebot ist verletzt, wenn von einem Bebauungsplan ,,unmittel-
bare Auswirkungen gewichtiger Art* auf eine Nachbargemeinde ausgehen.

Einzelhandelsbetrieben, die nicht groRflachig sind, dienen der ortlichen Versorgung in
Schulenburg. Es ist nicht zu erwarten, dass von ihnen ,unmittelbare Auswirkungen
gewichtiger Art* auf die Nachbarkommunen ausgehen.
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8. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Pattensen entwickelt. Der
Sudteil des Plangebiets ist als ,,gemischte Bauflache* (M) dargestellt und der Nordteil als
»Wohnbauflache* (W) (vgl. den folgenden Planausschnitt).

Plangebiet

Die Festsetzung ,,Mischgebiet” (MI) fur den Sudteil des Plangebiets ist daraus entwickelt. Sie
ergibt sich aus der Darstellung ,,gemischte Bauflache* (M).

Die Festsetzung MI fur den Nordteil des Plangebiets weicht von der Darstellung
»Wohnbauflache* (W) ab. Diese Abweichung liegt im Rahmen des Entwickelns gem. 8 8
Abs. 2 BauGB. Beim MI handelt es sich im Verhéltnis zu den Wohngebieten, die einer
»Wohnbauflache* (W) entsprechen, sozusagen um ein ,,artverwandtes” Baugebiet; denn auch
im MI st das Wohnen allgemein zulassig. (Vgl. auch VGH Baden-Wirttemberg,
Normenkontrollurteil vom 18.09.1998 (8 S 290/98) (Leitsatz): ,,Ein Bebauungsplan kann dem
Entwicklungsgebot des § 8 Abs.2 S.1 BauGB auch ohne exakte Ubernahme der
Darstellungen des Flachennutzungsplans beziglich der Art der baulichen Nutzung
entsprechen, wenn die im Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen oder Baugebiete (8§ 1
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Abs. 1 und 2 BauNVO) mit der im Bebauungsplan festgesetzten Gebietsart ,,artverwandt
sind und diese sich aus der seit der Flachennutzungsplanung eingetretenen tatsachlichen
Entwicklung rechtfertigt, ohne wvon den Grundzigen des Flachennutzungsplans
abzuweichen.)

Im Bereich des Plangebiets ist im Flachennutzungsplan auBerdem der Standort fur einen
Spielplatz fur Kinder dargestellt. Die Darstellung bezieht sich nur auf die allgemeine Lage
und nicht gezielt auf das Plangebiets. Sie muss daher in diesem Bebauungsplan nicht
umgesetzt werden.

Il. Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan

1. Lagein der Stadt, Gelandeverhaltnisse, Entwésserung

Das Plangebiet liegt an der HauptstraBe (K 204) zentral in der Ortslage von Schulenburg.
Westlich und 6stlich des Plangebiets gibt es an der Hauptstralle weitere Versorgungsbetriebe.

Plangebiet

Ubersichtsplan mit der Lage des Plangebiets

Das Gelande im Plangebiet hat nur geringes Gefélle von Nordwesten nach Siidosten. Das
Plangebiet gehort zum Entwasserungsgebiet der Leine, die an der Ostseite von Schulenburg
vorbeiflieBt. Die Oberflachenentwdsserung erfolgt in den Regenwasserkanal in der
HauptstraRe.

2. Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Die wesentliche Teil des Plangebiets wird als Weide genutzt. Der Sidteil, Gber den der
Anschluss an die HauptstralRe geplant ist, ist Teil des Gartens, der zum Wohnhaus mit
Gaststatte auf dem Grundstiick HauptstraBe 28 gehort. Aufgrund der Erfahrungen mit der
Bebauung in der Umgebung des Plangebiets geht die Stadt davon aus, dass bei den
Bodenverhéltnissen gegen eine bauliche Nutzung keine Bedenken bestehen. Das erubrigt
jedoch nicht die Durchflihrung sorgféltiger Bodenuntersuchungen vor Baubeginn.
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Die Stadt hat keine Informationen, dass es im Plangebiet Fldchen gibt, deren Bdden erheblich
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (Altlasten). Bei der bisherigen Nutzung als
Weide und als Garten sind Altlasten auch nicht zu erwarten.

3. Grofe des raumlichen Geltungsbereichs, Eigentumsstruktur

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 215 ,,Nahversorgungszentrum
Schulenburg® hat eine GrofRRe von ca. 0,67 ha. Die HauptstraBe (K 204) ist Eigentum der
Region Hannover. Die Ubrigen Flachen im Plangebiet sind Privateigentum.

4. Baulich genutzte Flachen und Freiflachen

Der Nordteil des Plangebiets ist Griinland, das als Weide genutzt wird. Der Sidteil ist Garten.
Am Nordrand des Gartens steht der Westteil einer Kegelbahn, die zu der Gaststatte auf dem
Grundstuck ,,Hauptstrale 28“ gehort. Vgl. das Luftbild auf S. 9!

Vorhandener
NP-Markt

Luftbild vom Plangebiet (rote Linie) und der Umgebung (Bildflug Juni 2013)
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lll. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 215 ,Nahversorgungszentrum
Schulenburg® soll eine Nutzung seines raumlichen Geltungsbereichs erreicht werden, die die
Zielvorstellungen verwirklicht, die oben in Abschnitt 1.4 (S.5) dargelegt wurden. Im
Folgenden wird begrundet, dass die Festsetzungen geeignet sind, die angestrebte Nutzung zu
erreichen.

1. Bebauungskonzept

Der vorgesehene Investor hat von der Neustadter Bauplanung, Neustadt a. Rbge., fir das
Plangebiet ein Bebauungskonzept entwerfen lassen. Dieses Konzept musste eine Reihe von
Rahmenbedingungen einhalten, und es sollte bestimmte Entwurfskriterien erflllen. Das
Ergebnis ist ein Bebauungskonzept, von dem ein Lageplan wiedergegeben wird.

Folgende Rahmenbedingungen missen eingehalten werden:

e Die VerkehrserschlieBung muss von der Hauptstrale (K 204) Uber den Westteil des
Grundstuicks ,,HauptstraRe 28“ (Breite 23,60 m) erfolgen.

e Fir die Wohnbebauung in der Umgebung des Plangebiets, insbesondere an der West- und
Nordseite, dirfen keine unzumutbaren Bel&stigungen entstehen.

Folgende Entwurfskriterien sollten erfullt werden:

e Die Geschafte im Plangebiet sollen von der HauptstraRe gut wahrnehmbar sein.
e Esdirfen keine groRflachigen Einzelhandelsbetriebe entstehen.

Unter Beachtung dieser VVorgaben wurde das Bebauungskonzept entworfen:

e Geplant sind das Geb&ude eines Lebensmittelmarktes an der Nordseite des Plangebiets
und ein Gebadude fur Apotheke und Sparkasse an der Westseite. Bei dieser Lage schirmen
die Gebaude die Wohngrundstiicken an der Nord- und Ostseite des Plangebiets gegentber
den Geréuschemissionen ab, die von den Stellplatzen ausgehen.

e Der Anschluss an die HauptstralRe erfolgt in der Mitte des verfiigbaren Streifens. Zu dem
Wohnhaus ,,HauptstraBe 30“ wird ein moglichst grofler Abstand gehalten, um
unzumutbare Belédstigungen zu vermeiden.

e Innerhalb der Stellplatze kénnen Baume angepflanzt werden als Ausgleich fir den
Verlust der Freiflache und als optische Aufwertung der Stellplatze.

2. Art und Mal’ der baulichen Nutzung

a) Mischgebiet (MI)

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem allgemeinen Ziel und
Zweck des Bebauungsplans (vgl. oben Abschnitt 1.4, S. 5). Das Ziel besteht in einem attrakti-
ven und leistungsféhigen Nahversorgungszentrum in der Ortschaft Schulenburg auf der
Nordseite der Hauptstrae (K 204). Zweck des Bebauungsplans ist die Verbesserung des
Waren- und Dienstleistungsangebots in Schulenburg.

In Schulenburg sind nur Einzelhandelsbetriebe zuldssig, die nicht ,,grol3flachig” im Sinne von
8 11 Abs. 3 BauNVO sind. Eine Festsetzung des Plangebiets als ,,Kerngebiet* (MK) oder
»oondergebiet®  (SO)  scheidet daher aus. Dadurch  wirden ,,grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe* ermdglicht. In dieser Situation entspricht der Baugebietstyp
»Mischgebiet“ (MI) am ehesten der geplanten Nutzung. Ein Ml dient ,,dem Wohnen und der
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Unterbringung von Gewerbetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren” (8 6 Abs. 1
BauNVO). Die geplanten Einzelhandelsbetriebe erfullen diese Voraussetzungen. Das Wohnen
gibt es in der Umgebung des Plangebiets, so dass durch das neue Nahversorgungszentrum ein
Nebeneinander von Wohnen und nicht wesentlich stdrenden Gewerbebetrieben entsteht.

Lageplan Nahversorgungszentrum Schulenburg (ohne MalR3stab)
Planung: Neustéadter Bauplanung, Lindenstral3e 30, 31535 Neustadt, Stand: 17.07.2014

b) Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstticksflachen

Die geplanten Gebaude haben eine Grundflache von rd. 1.600 m2. Stellplatze, Zufahrten und
sonstige befestigte Flachen nehmen rd. 3.000 m? ein. Um diese Nutzung zu ermdoglichen, wird
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Fur die Stellplatze mit ihren Zufahren werden zusatzliche Grundflachen benétigt. Nach 8§ 19
Abs. 4 BauNVO ist fiir sie eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ um 50 % zuléssig. Das
ergibt eine GRZ von 0,6 fur Geb&ude, Stellplatze und Garagen zusammen. Sie reicht fur die
geplanten Stellplatze und die Zufahrt von der HauptstraBe nicht aus. Deshalb wird eine
Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl durch Stellplatze mit ihren Zufahrten bis
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zu einer Grundflachenzahl von 0,75 zugelassen. Damit wird der Hochstwert von 0,8, der in
8 19 Abs. 4 BauNVO vorgesehen ist, unterschritten.

Die Hohe baulicher Anlage wird zunéchst durch die zuldssige Zahl der Vollgeschosse
begrenzt. Fur die geplanten Gebdude wird ein Vollgeschoss zugelassen. Diese Festsetzung
reicht aber zur Begrenzung der Gebaudehdhen allein nicht aus. Denn gerade
Betriebsgebdude kdnnen sehr unterschiedliche Geschosshdhen haben. Deshalb wird zusatzlich
die Hohe baulicher Anlagen auf 10 m begrenzt.

Die Bebauung in der Umgebung des Plangebiet ist gepragt von offener Bauweise. Das
bedeutet, dass die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand als Einzel- und Doppelhduser oder
als Hausgruppen errichtet werden durfen. Dabei darf die Lange der Gebdude héchstens 50 m
betragen. Das entspricht der geplanten Bebauung. Deshalb wird die ,,offene Bauweise*
festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden unter Bericksichtigung der geplanten
Bebauung durch Baugrenzen so festgesetzt, dass die Abschirmung fir die Wohngrundstiicke
an der West- und Nordseite entsteht.

c) Hinweise fir das Baugenehmigungsverfahren

Die Region hat in ihrer Stellungnahme (Schreiben vom 14.01.2015) aus der Sicht der
Bauaufsicht folgende Hinweise gegeben:

3. Ortliche Bauvorschrift

Damit sich die geplanten Gebdude harmonisch in die Umgebung mit der vorhandenen
Bebauung einfugen, hélt die Stadt Regelungen fiir die Gestaltung der Gebaude fir
erforderlich. Sie beschrénkt sich auf Vorgaben fir die Dachgestaltung. Typisch flr die
Ortslage sind geneigte Dacher. Damit die Dachfléachen sichtbar sind, wird eine Dachneigung
von mindestens 18 Grad verlangt.

Aullerdem wird das Dachdeckungsmaterial vorgeschrieben. Dabei rdumt die Stadt einen
weiten Spielraum ein. Neben Dachsteinen werden auch Trapezbleche zugelassen. Das
Dachdeckungsmaterial soll die Farben rot bis rotbraun, braun und anthrazit einhalten. Griine
oder blaue Décher wirden ein harmonisches Ortsbild erheblich beeintrachtigen.

Untergeordnete Elemente des Daches, wie Dachaufbauten, sowie Nebenanlagen und Garagen,
die sich nicht wesentlich auf das Erscheinungsbild eines Grundstiicks auswirken, werden von
der ortlichen Bauvorschrift ausgenommen.

4. Offentliche StraRenverkehrsflache

Die VerkehrserschlieBung des Plangebiets erfolgt durch die Hauptstrale (K 204). Der
Strallenabschnitt, der in das Plangebiet einbezogen wird, wird als ,6ffentliche
Strallenverkehrsflache® festgesetzt.
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Die Region hat ihrer Stellungnahme (Schreiben vom 14.01.2015) aus stralRenplanerischer
Sicht darauf hingewiesen, dass die ErschlieBung des Plangebiets zur K 204 erfolgt. Es sei zu
priifen, ob die Anfahrsichtweite im Zufahrtsbereich gegeben sei. Falls erforderlich seien in
Teilabschnitten der K 204 Haltverbote anzuordnen. Das wird bei der Durchfiihrung des
Bebauungsplans beachtet.

5. Pflanzgebot fir Baume

Die Stellplatze sollen ein ansprechendes Erscheinungsbild bieten. Die Stadt mdéchte nicht,
dass eine unansehnliche Blechflache entsteht, die sich im Sommer unangenehm aufheizt.
Deshalb sollen die Stellplatze und die Freiflachen durch grof3kronige Laubbdume begriint
werden. Dazu wird fir jeweils 4 Stellplatze das Anpflanzen eines Laubbaumes vorge-
schrieben.

6. Flachenibersicht

Das Plangebiet hat eine GesamtgroRe von rd. 6.680 m?
davon Mischgebiet (MI) rd. 6.425 mz2
offentliche StralRenverkehrsflache rd. 255 m?

IV.Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Malnahmen - Kosten — Finanzierung

Zur Durchfiihrung des Bebauungsplans sind MaRnahmen der Stadt nicht erforderlich. Es
entstehen dafiir die Stadt auch keine Kosten, die finanziert werden miissten.
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2. Bodenordnende und sonstige MaRnahmen

Der vorgesehene Investor kann Uber die Flachen im Plangebiet verfuigen. Eine Bodenordnung
nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs wird nicht erforderlich.

V. Abwagung: 6ffentlichen Belange ohne die Belange des
Umweltschutzes

In diesem Abschnitt werden die von der Planung betroffenen 6ffentlichen Belange, die gem.
8 1 Abs. 7 BauGB in die Abwagung einzustellen sind, ohne die Belange des Umweltschutzes,
beschrieben und bewertet. Die Belange des Umweltschutzes gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a
BauGB werden im folgenden Abschnitt behandelt.

1. ErschlieRung

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

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

gung und der Abwasserbeseitigung (8 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB) sowie die Sicherheit der Wohn-

bevolkerung (8 1 Abs.5 Nr. 1 BauGB) erfordern fir den Geltungsbereich des Bebauungs-

plans

¢ eine den Anforderungen des § 4 NBauO geniigende VerkehrserschlieRung,

e den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizititsnetz, an das Gas-
versorgungsnetz und an das Fernmeldenetz,

e die Erreichbarkeit fur die Mullabfuhr und die Post,

e den Anschluss an die zentrale Schmutz- und Regenwasserkanalisation und

e eine ausreichende Loschwasserversorgung.

Dies ist gewéhrleistet.

a) VerkehrserschlieBung, Belange des Verkehrs

Die VerkehrserschlieRung wurde bereits in den Abschnitten 111.1. (S. 10) und 111.4. (S. 12)
erlautert. Durch die Hauptstrale (K 204) wird eine den Anforderungen des 8§ 4 NBauO
geniigende VerkehrserschlieBung gewahrleistet.

Eine Anfrage der Stadt bei der Region Hannover (Mail vom 20.02.2014) hat ergeben, dass die
Region als Trager der StraBenbaulast keine Bedenken gegen eine Verkehrserschlielung des
Plangebiets durch die K 204 hat. Im Einfahrtsbereich sollten nur keine Mauern oder Z&une
stehen, die die Sicht einschranken. Das wird bei der Durchfuhrung des Bebauungsplans
beachtet.

b) Ver-und Entsorgung

Tréger der Wasserversorgung ist die Stadt. Das Plangebiet wird an ihr Versorgungsnetz
angeschlossen.

Mit der Wasserversorgung erfolgt auch die Ldschwasserversorgung. Aus der Sicht der Stadt
mussen fur die geplante Geschéaftsgrundstiicke 1.600 I/min fir eine Loschzeit von 2 Stunden
zur Verfugung stehen, um den Grundschutz zu gewahrleisten. VVgl. dazu das Arbeitsblatt
W 405 ,,Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung* des
DVGW Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. (Februar 2008). Diese
Loschwassermenge wird aus dem Trinkwassernetz bereitgestellt.
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Tréger der Elektrizitats- und Gasversorgung ist die SVP Stadtversorgung Pattensen
GmbH & Co. KG. Dabei wirkt die Avacon AG mit. Die geplante Bebauung kann an die
vorhandenen Versorgungsnetze angeschlossen werden.

Die Avacon AG hat in ihrer Stellungnahme (Schreiben vom 06.01.2015) mitgeteilt, dass sie
zur Versorgung des Nahversorgungszentrums mit elektrischer Energie einen Stationsplatz
benotigt. Die Zufahrtsmoglichkeit zur Station musse eine Mindestbreite von 3m haben. Sie
hat ihrer Stellungnahme einen Plan beigefugt, in den sie zwei Varianten als Stationsstandort
eingetragen hat, die fir sie in Frage kommen. Die von ihr bevorzugte sei die Variante 1. Vgl.
dazu den folgenden Ausschnitt aus dem Ubersandten Plan!

e \ \
3

A VA

Ein Stationsplatz kann nach 8§ 14 Abs. 2 BauNVO als Ausnahme zugelassen werden, auch
soweit dafur im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind. Die Stadt hat
daher die gesonderte Festsetzung einer Flache fir einen Stationsplatz nicht fur erforderlich
gehalten. Der Investor kann der Avacon AG im Zuge der Durchfiihrung des Bebauungsplans
einen Stationsplatz in geeigneter Lage zur Verfligung stellen.

Tréger der Kommunikationsnetze sind die Deutsche Telekom Technik GmbH und die ewt
breitbandnetze GmbH. Das Plangebiet wird an deren Netze angeschlossen.

Tréger der Oberflachenentwasserung und der Schmutzwasserbeseitigung ist die Stadt.
Das Plangebiet muss an die vorhandenen Kanale in der HauptstraRe angeschlossen werden.
Das ist moglich. Die Region Hannover hat in ihrer Stellungnahme (Schreiben vom
14.01.2015) erkléart, dass fur die Bemessung der Oberflachenentwasserung ein Abflussbeiwert
von 3 I/sha zugrunde zu legen sei.

Tréger der Abfallbeseitigung ist aha, Zweckverband Abfallwirtschaft Region Hannover. Er
sorgt im Plangebiet fir eine ordnungsgemale Abfallbeseitigung. aha hat in seiner
Stellungnahme (Schreiben vom 14.01.2015) fir die Durchfiihrung des Bebauungsplans
folgende Hinweise gegeben:
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Die Erlauterungen geben keine Auskunft Gber das geplante Entsorgungsgeschehen im
Plangebiet. Daher méchten wir vorsorglich darauf hinweisen, dass alle Flachen, die spater
zwecks Entsorgung befahren werden mussen, flr Fahrzeuge mit einem Gesamtgewicht von
bis zu 26 Tonnen Gewicht, ca. 10 m Gesamtlange und 9 m Kurvenradius ausgelegt sein
mussen.

Standplatze fur Abfall- und Wertstoffbehalter im Planbereich wéren so anzulegen, dass sie
ohne langeres Ruckwértsfahren fur Entsorgungsfahrzeuge erreichbar sind. Die Entfernung
zwischen Behalterstandplatz und méglichem Haltepunkt des Leerungsfahrzeuges sollte (bei
BehaltergréBen bis 1.100 1) 15 m nicht Uberschreiten; MullgroBbehalter und -pressen mus-
sen ggf. naturlich direkt angefahren werden kénnen.

Zum Befahren privater Wege und Grundstlicksflachen wére ‘aha‘ darlber hinaus von allen
betroffenen Eigentimern eine entsprechende, schriftiche Genehmigung zu erteilen (Haf-
tungsausschluss).

2. Wirtschaftliche Belange

Durch den Bebauungsplan werden Belange einer mittelstandischen Struktur der Wirtschaft im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung geférdert (8 1 Abs. 5 Nr. 8
BauGB). Das ist das wesentliche Ziel des Bebauungsplans.

Durch den Bebauungsplan werden rd. 0,6 ha als ,,Mischgebiet“ (MI) festgesetzt. Damit
werden Fl&chen flr einen Lebensmittelmarkt und weitere Geschéfte geschaffen. Dies ver-
bessert die Versorgung der Bevolkerung im Ortsteil Schulenburg und in den benachbarten
Ortsteilen.

3. Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile

Der Bebauungsplan fordert die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (§ 1
Abs. 5 Satz 2 Nr. 4 BauGB). Schulenburg ist ein lebendiger Ort im Siiden des Stadtgebiets
mit der Funktion einer ,,Landlich strukturierten Siedlung mit der Erganzungsfunktion
Wohnen* (vgl. oben Abschnitt 1.6, S. 6). Dazu gehort die Bereitstellung von Einrichtungen
und Angebote fur die Deckung des tdglichen Bedarfs. Durch den Bebauungsplan werden
Flachen fiir solche Einrichtungen und Angebote bereit gestellt. Das hélt die Bewohner im Ort
und sichert ihre VVersorgung.

VI.Abwagung: Belange des Umweltschutzes

In diesem Abschnitt werden Belange des Umweltschutzes gem. 8 1 Abs. 6 Nr.7 und 8 la
BauGB behandelt.

1. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Die Bestandsaufnahme umfasst die einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden. Vgl. dazu bereits oben Abschnitt I1. 4, S. 9, und das Luftbild auf S. 9!

Der Nordteil des Plangebiets ist Griinland, das als Weide genutzt wird. Der Sidteil wird als
Teil des Gartens genutzt, der zum Wohn- und Geschaftshaus ,,HauptstraRe 28“ gehdort. Am
Nordrand gibt es den Westteil des Gebdudes mit der Kegelbahn.
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2. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung

Fur die geplante Nutzung werden die Freiflachen bebaut oder fur Stellplatze und Zufahrten
befestigt. Bei der Grundflachenzahl fiir Gebdude und befestigte Flachen von 0,75 ergibt sich
eine zusatzliche Versiegelung von rd. 4.800 m2. Das Schutzgut ,,.Boden* wird dadurch
beeintrachtigt.

Betroffen ist auch das Schutzgut ,,Pflanzen und Tiere®. Die Freiflaichen haben als Lebensraum
fur Pflanzen und Tiere eine groRere Bedeutung als die Geb&ude und die befestigten Flachen.
Bei der aufgelockerten Bebauung und den geplanten Laubb&dumen behélt das Plangebiet aber
eine Bedeutung als Lebensraum, so dass keine wesentliche Beeintrachtigung entsteht.

Die Region Hannover hat in ihrer Stellungnahme (Schreiben vom 14.01.2015) mitgeteilt, dass
ihr zu Vorkommen von Arten oder Biotopen mit besonderer naturschutzfachlicher Bedeutung
keine Daten vorliegen. Die Regelungen des 8 44 BNatSchG zum Artenschutz seien jedoch in
jedem Fall zu beachten. Das betrifft die Durchfiihrung des Bebauungsplans.

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut ,,Mensch* sind durch die geplante Bebauung nicht
zu erwarten. Unzumutbare Belastigungen fur die Bewohner in der Umgebung des Plangebiets
entstehen nicht.

Die Region Hannover hat in ihrer Stellungnahme (Schreiben vom 14.01.2015) zum
Denkmalschutz mitgeteilt:

3. Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Wie bereits oben ausgefiihrt, gelten im beschleunigten Verfahren (in den Féllen des Absat-
zes 1 Satz 2 Nr. 1) Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig. Das bedeutet, dass fiir die geplante bauliche Nutzung die Eingriffsregelung nicht
anzuwenden ist.

Die geplante Bebauung innerhalb des Siedlungsbereichs von Schulenburg dient dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§81a Abs.2 BauGB). Die vorhandenen
Erschlieungsanlagen werden besser ausgelastet. Ein Vorriicken der Bebauung in den Auf3en-
bereich wird vermieden.
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VIl. Abwagung: Private Belange

Private Belange werden durch den Bebauungsplan geférdert. Die Eigentumer der Flachen im
Plangebiet haben ein Interesse an verbesserten Nutzungsmdoglichkeiten. Die schafft der
Bebauungsplan.

VIIl. Abwagung: Zusammenfassende Gewichtung

Allgemeines Ziel des Bebauungsplans ist ein kleines Nahversorgungszentrum in der Ortslage
von Schulenburg. Durch L&den und Geschéfte im Plangebiet wird das Angebot an Waren und
Dienstleistungen verbessert. Das dient der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung
von Schulenburg und Umgebung. Zur Forderung dieses wichtigen 6ffentlichen Belangs
wird der Bebauungsplan aufgestellt.

Die Ziele der Raumordnung werden eingehalten, da nur Einzelhandelsbetriebe ermdglicht
werden, die nicht groRflachig sind.

Die Auswirkungen auf den Verkehr sind gering, da das Plangebiet an einer leistungsfahigen
Hauptverkehrsstralie liegt.

Die Verbesserung der Nahversorgung fordert auch Bestand und Entwicklung des Ortsteils
Schulenburg.

Die Belange des Umweltschutzes werden nicht wesentlich beeintrachtigt. Schédliche
Umwelteinwirkungen, d. h. Immissionen, die das Ausmal ,.erheblicher Beldstigungen* im
Sinne von 8 3 Abs. 1 BImSchG erreichen, entstehen nicht. Beeintrachtigungen des Orts- und
Landschaftsbildes werden durch die ortliche Bauvorschrift und die Pflanzgebote fur
Laubb&dume vermieden. Aus dem gleichen Grund wird die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts nicht wesentlich beeintrachtigt.

Die privaten Belange werden durch die verbesserten Nutzungsmdoglichkeiten des Plangebiets
gefordert und durch die Bebauung der Freiflache nicht wesentlich beeintréchtigt.

Insgesamt werden die bertihrten 6ffentlichen und privaten Belange geférdert und wenig
beeintrachtigt.
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IX.Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan Nr. 215 ,,Nahversorgungszentrum Schulenburg® der Stadt Pattensen und
diese Begrindung dazu wurden ausgearbeitet von Diplom-Volkswirt EIKE GEFFERS,
Beratender Volkswirt fir kommunale und staatliche Planung, Hannover.

Hannover, im Februar 2015 gez. Geffers

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Pattensen hat in seiner Sitzung am 26. Februar 2015 den Bebauungsplan
Nr. 215 ,,Nahversorgungszentrum Schulenburg” als Satzung und diese Begrindung dazu
beschlossen.

Pattensen, den 26. Februar 2015 Die Blrgermeisterin

Siegel gez. Schumann

Beglaubigung

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 215
»,Nahversorgungszentrum Schulenburg* der Stadt Pattensen mit der Urschrift wird beglaubigt.

Pattensen, den Die Blrgermeisterin
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