URSCHRIFT

Stadt Pattensen

Begriindung zum Bebauungsplan Nr.406 "Hohes Holzfeld"

1. Allgemeines
1.1. Ziel des Bebauungsplanes

Die Stadt Pattensen stellt diesen Bebauungsplan auf, um Wohnbauflachen zu Deckung eines
dringenden Wohnbedarfs zu schaffen. Das Aufstellungsverfahren soll durch Anwendung der
Vorschriften nach dem MaBnahmegesetz zum Baugesetzbuch (BauGB - MaBinahmenG)
beschleunigt werden. Weiterhin sollen Flachen fiir eine Sportfreifliche, die sowohl von der
Schule als auch von dem ortlichen Sportverein genutzt werden kann, fiir ein Vereinsheim und

fiir ein dringend benotigtes Feuerwehrgebdude zur Verfigung gestellt werden.
1.2. Beschreibung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet wird tiberwiegend als landwirtschaftliche Flache genutzt . Im nordostlichen
Teil liegt die Grundschule von Hiipede mit einer Hausmeisterwohnung und einer Sporthalle,
die auch von den Vereinen genutzt wird. Linden und ein Fahrradweg nach Oerie begrenzen

das Plangebiet im Osten an der Oerier Strafle.

Westlich und stdlich schlieBen sich Freiflichen einer Giértnerei und landwirtschaftliche
Flachen an das Plangebiet an. Der Friedhof von Oerie und ein Graben begrenzt das Plangebiet
im Siidosten. Zwischen dem Planbereich und der StraBe Am Lindholze stehen I - II
geschossige Wohngebaude. Auf dem Grundstiick Am Lindholze Nr.17 wird ein Pavillion als

Pizzeria genutzt. Standort eines Fuhrbetrieb ist das Grundstiick am Lindholze Nr. 21. -

1.3. Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Die Bau- und Nutzungsstruktur von Hipede ist weiterhin im Wandel. Nach Aufgabe von
landwirtschaftlichen Betrieben hat sich der Charakter des Ortes zu einem landlichen Wohnort
gewandelt. Die Grundversorgung der 6ffentlichen und privaten Infrastruktur ist durch die
erweiterungsfihigeGrundschule mit Sporthalle, Feuerwehr, Kinderspielkreis

Einzelhandelsgeschaften, Gasthiuser, Handwerksbetrieben und einer Bank gesichert. Die 7.



Anderung des Flachennutzungsplanes stellt fur das Plangebiet im westlichen Teil ein
Mischgebiet (MI) nach § 1 (2) Nr.6 Baunutzungsverordnung 1993 (BauNVO) dar. Der
siidliche Bereich wird als Wohnbauflache nach § 1 (1) Nr.1 BauNVO dargestellt. In den sich
nordostlich anschlieBenden Flachen wird eine Flache fiir Gemeinbedarf nach § 5 {(2) Nr.2
Baugesetzbuch 1993 (BauGB) mit den Kennzeichnungen "Schule, Sporthalle, Feuerwehr,
Kindertagesstitte" dargestellt. Die siidostlich angrenzende Flache wird als Griinflache nach § 5

(2) Nr.5. BauGB mit den Kennzeichnungen "Sportplatz und Spielplatz" dargestellt.
1.4. Flachen fur Natur und Landschaft

Fir den Geltungsbereich bestehen keine Festsetzungen des Natur- und Landschaftschutzes,
der Raumordnung oder des Wasserschutzes. Die landwirtschaftliche Fliche wird noch als

Acker benutzt.
2. Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Dieser Bebauungsplan ist erforderlich, um die starke Nachfrage nach Baugrundstiicken zu
decken. Damit soll Hiipede als landlicher Wohnstandort nicht nur erhalten, sondern auch
strukturell durch die Verdichtung und Erweiterung der Ortslage gestarkt werden. Dadurch
wird auch die Inanspruchnahme der Inﬁastruktureinrichtunéen des Ortes erhoht und noch
besser ausgenutzt. Weiterhin sollen Flachen fur ein dringend benotigtes Feuerwehrgebdude zur
Verfligung gestellt werden, da sich die Feuerwehr im Ortszentrum nicht mehr ausdehnen kann.
Die jetzige Sportanlage an der Bennigser Strafle kann ebenfalls nicht mehr erweitert werden.
Damit die Sportanlagen den heutigen Anspriichen geniigen konnen, werden sie siidlich der

Schule zentralisiert und erweitert werden.

3. Inhalt des Bebauungsplanes

E
w

3.1. Stadtebauliche Konzeption

Den getroffenen Festsetzungen liegt konzeptionell der als Anlage beigefugte

Bebauungsplanentwurf zugrunde.



3.2. Art der Nutzung
3.2.1. Allgemeines Wohngebiet

Das Plangebiet wird im mittleren Bereich - dem Flachennutzungsplan folgend - als
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO 1993 festgesetzt. Damit kann dort dringend

benotigtes Bauland fur ca 40 Wohneinheiten (WE) in eingeschossigen Gebauden entstehen.
3.2.2. Mischgebiet

Der westliche Bereich des Plangebietes wird als Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt.
Diese Festsetzung entspricht der vorhandenen Nutzung durch eine Girtnereld, deren LKW -

Verkehr gemaB Baugenehmigung nur iiber den Westweg bzw. Sidweg gefuhrt wird.
3.3. Flachen fur Gemeinbedarf

Als Ableitung aus den Flachennutzungsplan wird die Flache der Schule, der Sporthalle, des
zukiinftigen Feuerwehranbaues und des zukiinftigen Kindergartens als Flache fur
Gemeinbedarf nach § 9 (1) Nr. 5 BauGB festgesetzt. 7

Die nicht iiberbaubare Flache siidlich der Schule und der Sborthalle kann z.B. als Schulgarten

und flir sportliche Aktivitidten genutzt werden.
3.4. MaB der baulichen Nutzung, Zahl der Vollgeschosse, Bauweise

Das MaB der baulichen Nutzung wird an der StraBe Am Lindholze mit GRZ = 0,4 festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse betragt I und entspricht damit der vorhandenen Bebauung.

Fir das sudlich angrenzende WA - Gebiet und fir den Kindergarten wird ebenfalls die GRZ =
0,4 und die Zahl der Vollgeschosse mit I festgesetzt. Der Dachgeschossausbau wird nach § 20
(3) BauNVO nicht angerechnet. Es sind nur Einzel- und Doppelhéuser zulissig. Die
Gesamtheit der Festsetzungen fiir das neue Bauland 148t geniigend Freiraum fiir eine private
Durchgriinung des Baugebietes entstehen. Das WA - Gebiet westlich der Schule wird zur

Anpassung an den Bestand II - geschossig festgesetzt.



Die Zahl der Vollgeschosse fiir die Schule wird - wie das benachbarte WA - Gebiet - mit 11

festgesetzt. Damit kann die bis jetzt eingeschossige Schule aufgestockt und erweitert werden.

Die Zahl der Vollgeschosse fiir den zukiinftigen Kindergarten, fiir die Sporthalle und das
Vereinsheim (sieche 3.5.2.) wird in Anlehnung an die MafBe fiir das neue Bauland mit I

festgesetzt.
3.5. Verkehrsflachen

GemiB dem zu erwartenden Verkehrsaufkommen werden die PlanstraBen A,B und C, letztere
mit einer unselbststindigen StichstraBe, als 6ffentliche Verkehrsflache nach § 9 (1) Nr.11
BauGB festgesetzt. Die QuerschnittsmaBe sind Mindestabmessungen. Abgesehen von den
Teilstrecken der Planstrale A, die im vorhandenen Bauland verlaufen, wird fiir die
versiegelten Verkehrsflachen zur Regelung des Wasserabflusses die Regenwasserversickerung
gemiB § 9 (1) Nr.16 BauGB festgesetzt. Dies gilt nicht fr den Wirtschaftsweg/Wanderweg,

der einen wasserdurchlassigen Belag erhalten soll.

Ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt wird an der Planstrafie A - gegehﬁber der Schule -

festgesetzt, da das Grundstiick von der StraBBe Am Lindholze erschlossen wird.

3.6. Grunflachen
3.6.1. Offentliche Griinfliche mit der Kennzeichnung "Spielplatz”

Im Planbereich sind bei vollstindiger Bebauung 9.486 qm Geschossflache zuldssig. Nach § 3
(2) des Nds.Spielplatzgesetzes sind somit mindestens 189 gm (= 2 %) nutzbare Spielflache
notwendig. Diese Fliche dient zugleich als raumlicher Abstand auch dem Schutz des
‘angrenzen(fen Wohngebietes vor Larm von den Sportanlagen.

Der mit einer Bruttofliche von 1.165 qm groBer als fiir das Baugebiet erforderlich
ausgewiesene Spielplatz soll auch der Bedarfsdeckung fiir den nérdlich anschlieBenden

Ortsbereich dienen, da dort bisher eine Unterversorgung bestand.




3.6.2. Offentliche Griinfliche mit der Kennzeichnung "Sportplatz"

Da in Hiipede keine ausreichenden und dauerhaften Sportanlagen sowohl flir den Schulsport
als auch den Vereinssport zur Verfligung stehen, wird sidlich der Sporthalle eine 6ffentliche
Griinfliche mit der Kennzeichnung "Sportplatz” nach § 9 (1) Nr.15 BauGB festgesetzt. In
In dieser Flache kann ein Spielfeld von 70 x 100 m GroBe angelegt werden.

Fiir den Bau eines Vereinsheimes wird innerhalb der Griinfliche ein iberbaubarer Bereich

festgesetzt, der nur zweckgebunden genutzt werden darf.

Nach § 2 der 18. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes vom
18.7.1991 (SportanlagenlarmschutzVO - 18 BImSchV) "sind Sportanlagen so zu errichten
und zu betreiben, daf die in den (2) - (4) genannten Immissionsrichtwerte ... nicht
{iberschritten werden". § 2 (2) SportanlagenlarmschutzVO - 18 BImSchG setzt fur ein WA -

Gebiet folgende Immissionsrichtwerte fest:

tags auBerhalb der Ruhezeiten 55 dB(A)
tags innerhalb der Ruhezeiten 50 dB(A)
nachts 40 dB(A).

Die Entfernung vom Rand des Sportplatzes zum WA - Gebiet betragt min. 60 m. Die
Sportanlage soll nur von der Schule oder dem ortlichen Sportverein von Hupede genutzt
werden. Der zu erwartende Larm des Spielbetriebes und der Zuschauer wird die
Immissionsschutzwerte nicht tiberschreiten. Die ErschlieBung der Sportanlagen erfolgt tiber
die Oerier StraBe. Dadurch werden Beléstigungen durch den an- und abfahrenden K¥Z -
Verkehr fiir das Wohngebiet ausgeschlossen.

3.6.3. Private girtnerisch genutzte Flichen
Zwischen dem Sportplatz und dem Oerier Friedhof wird eine private Griinflache nach § 9 (1)

Nr.15 BauGB festgesetzt, um den Friedhof optisch und rdumlich von dem Sportbetrieb

abzuschirmen. Sie soll girtnerisch und als Streuobstwiese genutzt werden.
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Die zwischen der Gartnerei und dem WA - Gebiet liegende private Grinflache wird als
Gartenfliche von der Gértnerel genutzt.
Eine weitere private Griinfliche wird an der Planstrae A - gegentiber der Schule - festgesetzt.

Dies entspricht dem Wunsch des Eigentiimers.
3.7. MaB3nahmen fiir die Obertldchenentwisserung

Die Stadt Pattensen hat das Gutachten "Zur Ermittlung von Bodenkennwerten in Hupede,
Bebauungsplan 406 "Hohes Holzfeld" (Juli 1995)" von einem Fachbiiro erarbeiten lassen, um
zu priifen, ob das anfallende Niederschlagswasser weitestgehend an Ort und Stelle versickert
werden kann. Das Gutachten hat ergeben, daB im Bereich der Mefpunkte (sidlwestlicher
Bereich des Pflanzstreifens, westlich des Kindergartens und im mittleren Planbereich) eine
vollkommen dezentrale, unvernetzte Versickerung moglich ist. Fur die 6ffentlichen
Verkehrsflichen, soweit sie versiegelt werden, soll daher die Oberflachenentwisserung iiber
Versickerungsflachen (straBenbegleitende Mulden und abseitige Versickerungsflachen)
erfolgen. Auf diese Weise kann das Oberflachenwasser wieder dem Grundwasser zugeflihrt
werden. Die Versickerungsflichen sind zugleich Flachen zum Schutz, zur Pilege -

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft nach § 9 (1) Nr.20 BauGB.

Nur die nordlichen Abschnitte der PlanstraBe A werden an den Regenwasserkanal der Strafle
Im Lindholze angeschlossen. Es handelt sich hierbei um bereits vorhandene
ErschlieBungsbereiche, fiir die eine neue Regenwasserversickerung nicht erforderlich 1st.

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser soll ebenfalls durch bauliche
oder technische MaBnahmen auf den Baugrundstiicken versickert werden. Durch diese

textliche Festsetzung soll das Regenwasser sofort wieder dem Grundwasser zugefuhrt werden .
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3.8. Flichen zum Anpflanzen von standortheimischen Biumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen

Flichen zum Bepflanzen mit standortgerechten Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen werden nach § 9(1) Nr. 25a BauGB am stidlichen Baugebietsrand festgesetzt,
um das Plangebiet in die angrenzende Landschaft einzubinden. Die gleiche Funktion hat das

Wegebegleitgriin des Wanderweges/der entlang der AuBenrinder des Sportplatzes und der

privaten Grunflache verlduft.
4. Eingriffsregelung nach § 8 a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Bereitet ein Bebauungsplan einen Eingriff in Natur und Landschatft vor, so ist nach § 8 a
(BNatSchG) im Rahmen der baurechtlichen Abwigung zu entscheiden, ob und in welchem
Umfang im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen

festzusetzen sind. Fiir den Bebauungsplan Nr. 406 "Hohes Holzfeld" bedeutet dieses:

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach § 7 NNatG "Verdnderungen der Gestalt oder
Nutzungen von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das
Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen”. Der Bebauungsplan Nr.406 bereitet einen Eingriff
in diesem Sinne vor. Dieser Eingriff besteht im wesenﬂicheﬁ darin, daB durch die mégliche
Bebauung - einschlieBlich der Versiegelung durch StraBen - eine Flache von insgesamt

19.934 qm versiegelt und damit auf Dauer der natiirlichen Nutzung entzogen wird.

Das ergibt sich aus folgendem:

Flachen fiir neue Baugebiete (GRZ = 0,4) ‘ 9.486,0 qm
Versiegelung der Baug;rundstﬁcke (50 %) 4743,0 qm
Verkehrsfliachen 6.863,0 qm
abziiglich der Versickerungsflachen -1.158.0 gm
) P 19.934,0 gm

Die Flichen werden z.Z allerdings als Acker intensiv landwirtschaftlich genutzt.
Firr das Gebiet liegen keine Festsetzungen nach dem Naturschutzrecht vor. Es ist nicht
erkennbar, daB das Gebiet eine besondere Bedeutung fiir Natur und Landschaft hat. Auf die

Erarbeitung von Landschafts- und Griinordnungsplénen kann daher verzichtet werden.




4.1. Festsetzungen fir AusgleichsmaBnahmen

Fur den Eingriff in Natur und Landschaft werden im Rahmen der baurechtlichen Abwigung

folgende Ausgleichsmaf3nahmen festgesetzt.
4.1.1. Pflanzschutzflichen

Die nach § 9(1) Nr. 25a BauGB festgesetzten Pflanzschutzstreifen entlang des neuen
Ortsrandes und des Kinderspielplatzes, das Wegebegleitgriin des Wirtschafts-/W anderweges
sowie die Grenzbepflanzungen des Sportplatzes und der benachbarten privaten Grinfliche
haben neben ihrer gestaltenden Funktion auch die Aufgabe, zum Ausgleich des

naturschutzrechtlichen Eingriffs beizutragen.

4.1.2. Pflanzgebot auf Baugrundstiicken nach § 9(1) Nr. 25a BauGB

Fir die Baugrundstiicke wird einheitlich festgesetzt, daf je 400 qm Grundstiicksfliche ein
standortheimischer Laubbaum zu pflanzen ist. Somit miissen 59 Laubbiume auf privaten

Baugrundstiicken gepflanzt werden.
4.1.3. Spielplatz als Ausgleichsfliche

Der erforderliche Spielplatz an der PlanstraBe A wird als 6ffentliche Griinfliche festgesetzt und
soll mit standortheimischen Laubgeholzen bepflanzt werden. Die Platzbepflanzung dient auch
dem naturschutzrechtlichen Eingriffsausgleich. Eine Versiegelung des Platzes ist nicht

vorgesehen.

4.1.4 Okologisch angelegte Versickerungsflichen fiir Oberflichenwasser

Die Versickerungsmulden innerhalb der Verkehrsflichen sowie die gemeinschaftliche
Versickerungsflache von Baugrundstiicken inmitten des Plangebietes haben durch ihre
naturnahe Gestaltung einen hohen Stellenwert fiir den naturschutzrechtlichen

Eingriffsausgleich.



Die Versickerung des Oberflichenwassers fordert die Grundwasserneubildungsrate.

4.1.5. Bilanz

Bei einer Bebauung des Plangebietes wird durch folgende MaBnahmen der Eingriff 6kologisch

ausgeglichen:

2.316 gm Pflanzschutzstreifen (einschl. Begleitgriin des Wanderweges und der Erschl.-Straf3en)
59  Laubbdume auf den Baugrundstiicken (10 gm Grundfliche/Baum)
1.165 gm Spielplatz

782 qm okologisch angelegte Versickerungsfliche fiir Oberflachenwasser

Es werden somit 4.263 qm intensiv genutzte Ackerfliche okologisch bei einer Gesamtfliche
von 68.874 qm aufgewertet (= 6,2 %). AuBerdem werden mindestens 59 Laubbiume mit
einer Grundfldche von 590 qm gepflanzt (= 0,9 %). Die Bepflanzung der Hausgirten, der
Sportanlage und der Kleingarten kann ebenfalls als AusgleichsmaBnahme fiir die
Inanspruchnahme eines intensiv genutzten Ackers angesehen wérden, da nach aller Erfahrung
derartige Flachen - anders als in den 60er und 70er - Jahren mit iiberwiegend
standortgerechten Pflanzen bepflanzt werden. Neue Bilanzierungsverfahren , die fiir die
Bauleitplanung aber nicht verbindlich sind (Urteil OVG NW vom 28.6.1995 Az. 7a D
44/94.NE), lassen die Bewertung von Hausgérten zu Recht mit dem Faktor 2 zu (Acker =
Faktor 1). Im Rahmen der fiir den Ausgleich nach § 8 a (1) BNatSchG maBgeblichen
Abwigung nach § 1 (6) BauGB hat die Stadt damit die Belange von Natur und Landschaft

sachgerecht abgewogen.

Im tbrigen wird durch eine ortliche Bauvorschrift nach den §§ 56, 97, 98 Nds.Bauordnung
(NBauO) gewihrleistet, daB sich das Baugebiet durch ortstypische Bauformen und

-materialien in die Landschaft einfiigt.
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5 Verkirzung des Verfahrens nach dem BauGB - MaBnahmenG

Der Gesetzgeber bietet den Stédten und Gemeinden bis zum 31.12.1997 nach § 2 (1) BauGB -
MafnahmenG die Moglichkeit das Planverfahren nach den §§ 3 und 4 BauGB abzukiirzen,
falls die Aufstellung des Bebauungsplanes der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs dient.
Diese Vorschriften sollen zur Anwendung kommen, da in der Stadt Pattensen gegenwirtig ein
dringender Wohnbedarf nach § 2 (1) BauGB - MafinahmenG i.V.m. § 1 (1) BauGB -
MaBnahmenG besteht. Grundlage dieser Aussage ist die LBS - Studie "Baulandausweis
zwischen Trigheit und Ubereifer "(LBS - Schriftenreihe Bd. 16, September 1993, S.32), daB3
im Landkreis Hannover nur 25 - 35 % des bis zum Jahr 2000 benotigten Wohnbaulandes zur
Verfiigung stehen. Daher ist die Stadt Pattensen berechtigt, den Bebauungsplan Nr.406
"Hohes Holzfeld" nach den Vorschriften des BauGB -MafinahmenG aufzustellen, damit

kurzfristig Wohnbauland fiir 130 Personen angeboten werden kann.

Von den folgenden Moglichkeiten flir die Beschleunigung des Aufstellungsverfahrens wird

nach § 2 BauGB - MafBinahmenG 1993 Gebrauch gemacht:

- der Verzicht auf eine frithzeitige Biirgerbeteiligung nach § 3 (1) BauGB (§ 2 Abs.2 BauGB
- MaBnahmenG), die im Rahmen der Auslegung nach § 3 (2) BauGB durchgefiihrt wird,

- die Einfiihrung einer einmonatigen Beteiligungsfrist flir dig: Beteiligung der Triger

offentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB  (§ 2 (4) BauGB - MaBnahmenG).
6. ErschlieBung

Das Plangebiet wird iiber die Strale Am Lindholze, der Oerier Straf3e und die Planstraflen A,
B und C erschlossen. Der Anschluf an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage der Stadt
Pattensen ist gewihrleistet. Die Wasserversorgung wird durch die Stadt Pattensen gesichert.
Das Regenwasser wird gféﬁtéﬁiéﬂé versickert. Die Miillabfuhr ist durch den Landkreis .

sichergestelft.
7. Ortliche Bauvorschrift

Um die Gebaude dem historisch gewachsenen, dorflich gepragten Ortskern von Hipede

anzupassen und die Gestaltung des Ortsrandes aufzubessern, wird eine Ortliche Bauvorschrift

nach § 56 Nds Bauordnung (NBauO) zu erlassen.
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7 1. Beschreibung des Geltungsbereichs

Das Gebiet liegt siidlich der Bebauung der StraBe Im Lindholze am siidlichen Ortsrand des
Stadtteiles Hiupede. Sudlich grenzen landwirtschafiliche Flachen an das Planungsgebiet an. An
der StraBe Im Lindholze stehen weiB verputzte oder mit Klinker verkleidete Einfamilienhduser
auf groBen Grundstiicken. Treibhduser einer Girtnerei befinden sich im westlichen
Planbereich. Eine Schule mit Sporthalle, die flach geneigte Dacher haben, steht im ostlichen

Planbereich.
7 2. Erforderlichkeit der Ortlichen Bauvorschrift

Da im Ortskern des Stadtteiles Hiipede nicht mehr gentigend Baugrundstiicke fur Wohnbauten
zur Verfligung stehen, bewegen sich die Siedlungstendenzen zu den freien Flichen am
Ortsrand. Durch die Lage am Ortsrand als Siedlungsabschiuf3 bedingt, ist es erforderlich
geworden, die vorhandenen gewachéenen Bauformen- und farben aufzugreifen, um das
Baugebiet der Umgebung anzupassen oder zu verbessern. Die Einbindung in die
Siedlungsstruktur hat eine besondere Bedeutung fuir das Aéxsehen einer Gemeinde. Die Vielfalt
der Gestaltungsformen und-farben der dérflich gepragten Umgebung und die Art der
Einfriedungen stellen sich als harmonische Einbeit dar.

Im Rahmen der Bauleitplanung 148t sich die Gestaltung von Baugebieten kaum kontrollieren.
Eine groBe Anzahl von Baugebieten sind "Zeugen" dieser negativen Entwicklung.

Die Bauherren konnen daher durch das Ausfiillen des Satzungsrahmens und die eigene
Kreativitit die individuell gestalteten Gebaude im Sinne einer positiven Baupflege zu einer

attraktiven Umwelt zusammenfiigen.
7.3. Inhalt der Ortlichen Bauvorschrift
Die Vorschrift will die stadtebauliche Gestaltung innerhalb des Geltungsbereiches des

Bebauungsplanes 406"Hohes Holzfeld" regeln, indem sie die vorherrschenden

Gestaltungselemente der bestehenden Umgebung aufnimmt und langfristig sichert.
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Im einzelnen werden die vorhandenen, ortsbildpragenden Gestaltungselemente in Bezug auf
- Sockelhohen

- Dachformen

- Dachneigungen

- Dacheindeckungen (Farben und Materialien)

festgeschrieben:

731zu§2

Da sich Gebdude mit hohem Sockel negativ auf das Ortsbild auswirken kénnen, wird eine

Sockelhdhe von 0,8 m - gemessen von der Straflenbegrenzungslinie - festgesetzt.

732.zu§3

Diese Bestimmung hat im wesentlichen die Aufgabe, Flachddcher, Pultddcher und sonstige
nicht fiir den Stadtteil Hiipede typischen Dachformen auszuschliefen. Die Dachneigung von
30° - 45° entspricht den vorherrschenden Dachformen in Hupede. Entsprechendes gilt fur die
Farben und das Material der Dacher. Weitere Ausnahmen ergeben sich aus § 3(1) fur die dort
genannten untergeordneten Bauteile 1.S.v. § 7b NBauO, Dachaufbauten, Wintergarten,

Garagen i.S.v. § 12 BauNVO und Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO.

8. Stadtebauliche Werte

Allgemeines Wohngebiet = 23717gm=344%
Mischgebiet = 7.109 gm= 10,3 %
Flache fir Gemeinbedarf = 8.129qm= 11,8%
sffentliche Verkehrsflachen = 6.863 qm = 10,0 %
(davon Versickerungsflachen = 1.158 qm)

Wirtschaftsweg/Wanderweg mit Begleitgriin = 1563qm= 23%
okologisch ausgebaute Flachen fiir die Abwasserbeseitigung = 782 qm= 1,1 %
Offentliche Grinflache "Sportplatz =10333 qm= 15,0 %

Offentliche Grinflache Spielplatz

i

1.165qm= 1,7%

Private Grinfliche 9.208 qm = 13,4%

68.874 qm =100 %
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9. Bodenordnende MaBnahmen und Finanzierung \

Die Sfadt Pattensen hat den Erwerb des zukiinftigen Baulandes vorbereitet um es in einer Ak-
tion "Kommunales Bauland" vollerschlossen an Einzelbewerber, vorzugsweise an Pattenser
Birger, Wieder zu verduBern. D‘adurch entfallen bodenordnende Maf3nahmen zur Bildung von
Baugrundstiicken und die Erhebung von Beitridgen fuir ErschlieBungsma3nahmen nach dem
BauGB und dem NKAG.

Der Zeitraum fiir die Durchfithrung des Planbereiches siidlich der Sporthalle, Anlegung des
Sportplatzes und der privaten Grinflache, ist aufgrund der gegenwértigen Finanzlage der Stadt

noch nicht greifbar. Eine Kostenschéitzung,auch grober Art’ unterbleibt deshalb.

10. Soziale Verhéltnisse
Die im Geltungsbereich vorgesehenen planerischen Mafinahmen greifen nicht in personliche

Lebensumstinde der im Plangebiet Wohnenden ein.

11. Altlasten
Nach dem derzeitigen Erkenntnisstand sind im Geltungsbereich Flachen, deren Boden erheblich

mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet sind, nicht bekannt.

12. Bodendenkmalpflege

Es ist mit dem Aufireten archdologischer Funde zu rechnen. Die Mallnahmentréger sind des-
| halb verpflichtet, den Beginn von Erdarbeiten zwei Wochen vorher schriftlich beim Nds. Lan-
desverwaltungsamt - Institut fiir Baudenkmalpflege -, Scharnhorststr. 1, 30175 Hannover, an-

zuzeigen. Die Unterlassung stellt eine Ordnungswidrigkeit dar.
Pattensen, den 19.12 1995

Stadtdirektor &
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Anlage: Bebauungsentwurf
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