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. Allgemeines

1. Ausgangssituation und Anlass fiir die Planung

Fiir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 138b ,,Auf den Lehmkuhlen II* gibt es drei

Anlésse:

e Das ehemalige Flurstiick 90 (jetzt 1/605) steht fiir eine bauliche Nutzung zur Verfligung.
Die Eigentiimerin, die eine bauliche Nutzung abgelehnt hat, ist gestorben. Der Erbe
mochte die Fliche als Wohnbaugrundstiicke verkaufen.

e Der im Bebauungsplan Nr. 138 , Lehmkuhlen“ an der Westseite des Kindergartens fest-
gesetzte offentliche Spielplatz wird ausschlieBlich durch den Kindergarten genutzt. Ein
offentlicher Spielplatz fiir die Kinder im Baugebiet ist bislang nicht hergestellt. Die Stadt
hat nun die Méglichkeit, das Flurstiick 81 an der Nordseite des Kindergartens (GréBe rd.
2.660 m?) zu erwerben. Im Zusammenhang mit dem Kindergarten und seinen Freifldchen
kann so ein groBziigiger Spielplatz in einer 6ffentlichen Parkanlage geschaffen werden.

e Die Reichsbund Wohnungsbau GmbH- méchte auf dem siidlichen Teil der Fliche
zwischen Hiddestorfer Strafle und Stralsunder StraBe, die im Bebauungsplan Nr. 138 ,,Auf
den Lehmkuhlen* als ,,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt ist, Reihenhiuser bauen.
Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans sind nur Einzel- und Doppelhiuser zulissig.

Die Reihenhausbebauung ist wihrend des Aufstellungsverfahrens fiir diesen Bebauungs-
plan schon zum Teil hergestellt worden.

Das Flurstiick 1/605 liegt im rdumlichen Geltungsbereich der Bebauungspline Nr. 138 , Auf
den Lehmkuhlen® (Ostteil) und Nr. 138a ,,Lehmkuhlen - Hiddestorfer StraBe® (Westteil). Es
ist als ,,Allgemeines Wohngebiet und als private Griinfliche ,,Hausgarten® festgesetzt. Die

Festsetzung ,,private Griinfliche* muss geindert werden, um die geplante Wohnbebauung zu
ermdoglichen. : G

- Der Fliche, auf der nun der 6ffentliche Spielplatz entstehen soll liegt ebenfalls im Geltungs-

bereich des Bebauungsplans Nr. 138 ,, Auf den Lehmkuhlen®. Sie ist derzeit als private Griin-
fliche mit der Zweckbestimmung ,,Dauerkleingirten festgesetzt. Statt dessen soll hier nun
der 6ffentliche Spielplatz fiir Kinder entstehen. Dazu muss die derzeitige Festsetzung entspre-
chend geéndert werden. Mit Festsetzung einer Spielplatzfliche nordlich des Kindergartens

kann die erforderliche 6ffentliche Spielplatzfliche im Baugebiet Lehmkuhlen geschaffen
werden. ] ‘

Die geplante Wohnbébauung entspricht den Zielvorstellungen der Stadt. Im Flichen-
nutzungsplan ist das Flurstiick 1/605 als ,,Wohnbaufliche* dargestellt. Das Flurstiick ist von
Wohnbebauung umgeben. Durch die geplante Bebauung wiirden innerértliche Freiflichen

bebaut. Das fiihrt zu einer besseren Nutzung der vorhandenen Infrastruktur und schont den
Freiraum.

2. Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt am Nordwestrand der Ortslage von Pattensen auf der Ostseite der
Hiddestorfer Strafie (K 226). Es umfasst zwei Teilflichen: nordlich des Kindergartens auf der
Nordseite der Usedomer Strae und in dem Bereich zwischen Hiddestorfer StraBe und

Stralsunder Strafle.

Ziele der Planung sind

¢ cine Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern (Einzel-, Doppel- und Reihenhiuser) und
e eine groBziigige Griin- und Spielplatzfliche am Nordrand des Baugebiets Lehmkuhlen.

Die Planung hat den Zweck, den Wohnbedarf in Pattensen zu decken und die erforderliche
Spielplatzfliche bereitzustellen.
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Der Bebauungsplan ist notwendig, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Errichtung der Wohnhduser und die Herstellung des Spielplatzes zu schaffen.

3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Das Plangebiet muss so abgegrenzt werden, dass die Ziele und Zwecke des Bebauungsplans
erreicht werden. Fiir die Abgrenzung gilt auerdem der Grundsatz, dass von einem Bebau-

ungsplan die Bewiltigung der ihm anzurechnenden Konflikte verlangt werden muss. Nach
diesen Kriterien wurde das Plangebiet abgegrenzt:

Um die geplante Bebauung zu ermdglichen, wird in den rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 138b zunichst das Flurstiick 1/605 einbezogen.

AuBerdem wird das Flurstiick 81 nordlich des Kindergartens, auf dem der geplante Spielplatz
entstehen soll, einbezogen und die Fliche zwischen der Hiddestorfer StraBe und der Stral-
sunder Stralle, auf der der Reichsbund Reihenhiuser bauen mochte.

Im Westtell des Flurstiicks 1/605 muss der Bebauungsplan Nr. 138a ,,Lehmkuhlen -
Hiddestorfer Straflie” beriicksichtigt werden. Die Stadt hat diesen Bebauungsplan fiir die
Flachen vom Brauereiweg nach Norden bis zum Nordrand des Flurstiicks 83 aufgestellt (in
Kraft getreten am 29.07.1993). Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der beigefiigten
Planzeichnung auf Seite.5. Ein Teil des Bebauungsplans Nr. 138a wurde bereits durch die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 138 aufgehoben. Der Bebauungsplan Nr. 138a setzt auf
dem Flurstiick 1/605 in einer Bautiefe an der Hiddestorfer Strae zwei Vollgeschosse als

Mindestwert und drei Vollgeschosse als Hochstwert fest. Fiir eine solche Bebauung besteht
nur noch begrenzter Bedarf. o S -
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Im Ostteil des Flurstiicks 1/605 muss der Bebauungsplan Nr. 138 ,,Auf den Lehmkuhlen®
beriicksichtigt werden (vgl. den Planausschnitt auf Seite 6). Er hat den Teil des Flurstiicks
1/605, der nicht vom Bebauungsplans Nr. 138a erfasst wurde, als ,,private Griinflache® mit
der Zweckbestimmung ,,Hausgarten* festgesetzt. Da wie bereits oben ausgefiihrt, die Fliche
nun fiir eine Bebauung zur Verfligung steht, wird das gesamte Flurstiick in den Geltungs-

bereich des Bebauungsplans einbezogen, um hier entsprechend dem Bedarf eine eingeschos-
sige Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern zu erméglichen.

Bei den Flichen, auf denen der Reichsbund Reihenhiuser errichten will und teilweise bereits

errichtet hat, muss ebenfalls der Bebauungsplan Nr. 138 ,,Auf den Lehmkuhlen‘ beriicksich-
tigt werden. Hier sind bislang nur Einzelhduser und Doppelhiuser zulissig. Um die Bebauung
mit Reihenhdusern zu erméglichen, muss diese Festsetzung gedindert werden.

Das Flurstiick 81 liegt ebenfalls im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 138. Es ist als
private Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,,Kleingarten* festgesetzt.

J{\
Jay- wA | 0.4 lo|IT} 5

Vo\ fEEEEEEEEEE L ieeeesses Planstralle A
L3 ~ .
)

Ay 4 10

/1
[ ! f .
"

i WA | 0.4 |o]IIMS

ISy

vV~
4 sy 8 35} 7 i N4 L I
1 \ £ L8 1 RS m
6 2 wal 034 A 1]2/1Wo Q %
i o . . 1 éh )
% . (
. W) YRS A ,
Vs | ! i 1 w |
28 > ) 3] 8 5;
£ ] .. 4 ‘ ‘ [
»' [ 5 !
% 88 L4 | ! 1 ) H / 75 E
y 39 f
..\ Y ptor . ) WA 0.311
[} 10 20 30 40 S0m '. \ ] y { AZ/‘IWO %
== | S IR | % o ! ,

44
i 4

3%

\

e 7

=
Q.
Q.
h1)
(%23 .
2
o —_
= $2.
-~
5 e VY
% wn walo3| Al 1l2rwo
ad
k) e
93 [+ 7]
2

L _12
58¢ 583
\ - ~| —t _Iw Planstralle 8\ @
e o e . \ 1

% 50 )

Stadt Pattensen, Bebauungsplan Nr. 138 ,Lehmkuhlen®, Ausschnitt




-7-

Unzumutbare nachteilige Auswirkungen sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplans

und die damit angestrebten Nutzungen fiir die angrenzenden Flachen auBerhalb des Plan-
gebiets nicht zu erwarten:

Die Flédchen, die mit dem 1. und 2. Teilgebiet tiberplant werden, liegen im Baugebiet ,,Lehm-
kuhlen®. Es sind, wie auf den angrenzenden Flichen, zum itiberwiegenden Teil Wohnhduser
geplant. Aulerdem soll auf der bisher als Kleingarten festgesetzten Fliche ein neuer Spiel-
platz entstehen. Die damit verbundenen Beldstigungen sind fiir ein Wohngebiet ,,ortsiiblich®.
Sie miissen hingenommen werden.

Der Grundsatz der Konfliktbewiltigung wird damit bei der Abgrenzung des rdumlichen
Geltungsbereichs eingehalten.

4. Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Der Bebauungsplan wird aus dem wirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Pattensen ent-
wickelt. Dieser ist an die Ziele der Raumordnung angepasst. Dariiber hinausgehende Ziele der
Raumordnung gibt es fiir die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht.

5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird aus dem wirksamen Fléichennutzﬁngsplan entwickelt. Die Flachen
im Plangebiet sind als ,, Wohnbauflache* dargestellt. (vgl. den folgenden Planausschnitt).
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Pattensen,
Fassung der Neubekanntmachung 2004, Maf3stab 1 : 10.000
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Il. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan

1. Gelandeverhiltnisse und Entwasserung

Die Hohenverhiltnisse im Plangebiet ergeben sich aus dem folgenden Kartenausschnitt. Das
Gelinde hat leichtes Gefille von Norden nach Siiden. Im Westteil gibt es eine Senke mit
Gefille von Norden nach Siiden, die am Verlauf der Hohenlinien gut zu erkennen ist. Der
hochste Punkt liegt an der Nordwestecke ca. 67 miiNN, der tiefste am Bruchweg
ca. 64,5 m iiNN. Das Plangebiet gehort zum Entwiisserungsgebiet der Schille, die auf der
Stidseite des Bruchwegs flief3t.
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2. Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Die Bodenverhiltnisse sind bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 138 ,»Auf den
Lehmkuhlen untersucht worden. Die Ergebnisse sind im ,,Geotechnischen Bericht” vom
13.03.1998 und im ,,Geotechnischen Gutachten* vom 03.08.1998 dokumentiert. Danach ist
unter einer Mutterbodenschicht wechselnder Stirke vorherrschend Lo8 und LoSlehm sowie
ein geschiebemergelidhnliches Material bis in den T iefenbereich von 0,8 m bis max. nach-
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gewiesenen 2,8 m unter Geldnde vorhanden. Diese Bodenschichten eignen sich fiir die Ver-
sickerung schlecht oder gar nicht. Im tieferen Untergrund stehen aber bis zum Ende der Teufe
in 4,0 m bzw. 5,0 m und 6,0 m Tiefe iiberwiegend Sande an mit kiesigen und &rtlich schluffi-
gen Belmengungen sowie diinnen schlufﬁgen ZW1schensch10hten Fiir diese Schichten gibt
der Gutachter eine Durchlissigkeit von 107 bis 5 x 10%an. Damit eignen sich diese Schichten
fiir die Versickerung. Die Stadt geht davon aus, dass auch auf dem Flurstiick 1/605 #hnliche
Bodenverhiltnisse anzutreffen sind. Durch entsprechende Gestaltung der Versickerungs-
anlagen auf den Baugrundstiicken kann das Oberflichenwasser den unteren Bodenschichten
zugefiihrt werden. Eine Versickerung des Oberflichenwassers ist daher im Plangebiet mog-
lich. Fine Ableitung in ein Gewisser wird nicht erforderlich.

In dem ,,Geotechnischen Gutachten werden auch Angaben zu den Grundwasserstinden
gemacht. Bei den Untersuchungen am 30. und 31.07.1998 wurde Grundwasser in wechseln-
den Tiefen zwischen 2,4 m und groBer 4,0 m angetroffen. Der Gutachter fiihrt aber aus, dass
fiir unterkellerte Konstruktionen Grundwasserstéinde mindestens 1,0 m iiber den gemessenen
zu beriicksichtigen sind. Bei geplanter Versickerung von auf befestigten Flichen anfallendem
‘Wasser in der Nachbarschaft eines Mulden-Rigolen-Systems ist noch héher vorkommendes
Grundwasser anzunehmen. Die Stadt empfiehlt daher den kiinftigen Bauherren den Verzicht
auf eine Unterkellerung. Der Landkreis Hannover hat darauf hingewiesen (Stellungnahme
zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 138 vom 04.09.1998), dass wasserrechtliche
Erlaubnisse fiir eine standige Grundwasserhaltung nicht in Aussicht gestellt werden kénnen.
Teile baulicher Anlagen, die mit ihrer Griindung im Schwankungsbereich des Grundwassers
zu liegen kommen (z. B. Keller), sind daher in wasserdichter Bauweise zu errichten.

Nach den Infdrmationen die die Stadt besifzt gibt es im Plangebiéf keine Grundstiicke, bei

denen der Verdacht schidlicher Bodenveranderungen besteht W erdachtsflichen gem. §2 -

Abs. 4 Bundes-Bodenschutzgesetz.

3. GroRe des Geltungsbereichs, Eigentumsstruktur

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GroBe von insgesamt rd. 1,2 ha.

Die Grundstiick im Plangebiet sind Privateigentum.

4. Baulich genutzte Fldchen, Leitungen, Freiflichen, Zustand von Natur und
Landschaft

Bei dem Flurstiick 81, das im Bebauungsplan Nr. 138 , Lehmkuhlen® als ,,private Griinfliche*

mit der Zweckbestimmung ,,Kleingérten® festgesetzt ist, handelt es sich um eine ehemalige
Ackerfldche.

Die Flichen im 2. Teilgebiet, die im Bebauungsplan Nr. 138 ,,Lehmkuhlen* als ,,Allgemeines
Wohngebiet“ festgesetzt sind, sind zum Teil bereits bebaut worden.

Das Flurstiick 1/605 wurde urspriinglich als Kleingarten genutzt. Der Westteil ist im Bebau-
ungsplan Nr. 138a ,,Lehmkuhlen - Hiddestorfer Strae als ,,Aligemeines Wohngebiet* fest-
gesetzt, der Ostteil ist im Bebauungsplan Nr. 138 ,.Lehmkuhlen® als ,,private Griinfliche mit

der Zweckbestimmung ,,Hausgarten* festgesetzt. Derzeit handelt es sich bei dem Flurstiick
1/605 um eine Wiesefliche.
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lll. Begriindung 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 begriindet, dass die Festsetzungen geeignet sind, die
angestrebte Nutzung zu erreichen.

1. Art der baulichen Nutzung

a) Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die fiir eine Wohnbebauung vorgesehenen Flidchen werden wie bisher in den Bebauungs-
pldnen Nr. 138a und 138 vorgesehen, als ,,Allgemeines Wohngebiet® (§ 4 BauNVO) festge-
setzt. Neben Wohnhiusern sollen auch dem Gebiet dienende Versorgungseinrichtungen
allgemein zuldssig sein. Nicht stérende Gewerbebetriebe sollen wenigstens ausnahmsweise
zugelassen werden konnen. Eine scharfe Funktionstrennung von Wohnen und Arbeiten, wie
sie mit der Festsetzung eines ,,Reinen Wohngebiets® verbunden wire, ist fiir einen Ort im
landlichen Raum wie Pattensen untypisch. Sie entspricht nicht den Zielen der Stadt.

2. MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, héchstzulﬁssige Zahl der
Wohnungen in Wohngebauden, liberbaubare Grundstiicksfldache

Fir die geplanten Einfamilienhduser wird das Maf8 der baulichen Nutzung aus dem
Bebauungsplan Nr. 138 iibernommen: Fiir die Einzel- und Doppelhiuser wird eine GRZ von
0,3 zugelassen und fiir die Reihenhduser eine etwas hhere GRZ von 0,4. Das sichert die not-
wendige Durchgrﬁnung' Bei den geplanten Reihenmittelhdusern kann aufgrund der geringen

A Grundstucksgroﬁen eine hohere Ausnutzung erforderlich werden. Hier kann ausnahmswelse

eine Grundfléichenzahl bis maximal 0,45 zugelassen werden.

Ausgangspunkt fiir die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse ist die geplante Wohnbebau-
ung aus Einfamilienhdusern als freistehende Einzelhdusern oder als Doppelhéuser. Fiir sie
wird ein Voligeschoss zugelassen. Abweichend davon werden bei den Reihenhdusern im
2. Teilgebiet zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Die geplante Einfamilienhausbebauung wird in offener Bauweise errichtet. Es soll aber klar
geregelt werden, wo nur Einzel- und Doppelhiiuser entstehen sollen, und wo auch Reihen-
hiuser zulédssig sind. Deshalb wird die offene Bauweise fiir die Fliachen, auf denen Einzel-
und Doppelhduser geplant sind, entsprechend eingeschrinkt.

Auch Wohnh#user mit Geschosswohnungen sind Einzelhduser. Schon bei einem Voll-
geschoss konnen leicht Einzelhduser mit 4 Wohnungen gebaut werden. Das widerspricht den
Zielvorstellungen der Stadt. Sie mochte, dass auf den Flichen, die fiir Einzel- und Doppel-
héuser vorgesehen sind, Einfamilienhduser mit méglicherweise einer Einliegerwohnung ent-
stethen. Um das zu erreichen, wird die hdchstzulissige Zahl der Wohnungen in Wohn-
gebduden auf zwei begrenzt (§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB). Da ein Doppelhaus (sogenannte
»Doppelhaushélfte”) aber als ein Wohngebdude zihlt, kénnten in einem Gebiude, das aus
zwel Doppelhdusern gebildet wird, insgesamt vier Wohnungen entstehen. Um das zu ver-
meiden, wird in einem Doppelhaus nur eine Wohnung zugelassen.

Die Festsetzung der héchstzuldssigen Zahl der Wohnungen ist notwendig, um eine Bebauung
im WA zu erreichen, die den Zielvorstellungen der Stadt entspricht. Ohne die Begrenzung
muss die Stadt damit rechnen, dass in dem Teil des Plangebiets, in dem nur Einfamilienhduser
als freistehende Einzelhduser oder als Doppelhduser geplant sind, Doppelhduser mit insge-
samt 4 Wohnungen, oder Mehrfamilienhéuser gebaut werden. In diesen Héusern ziehen junge
Paare ohne Kinder aber mit 2 Pkw ein. Statt den iiblicherweise zu erwartenden 2, héchstens
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3 Pkw gehoren dann zu einem Grundstiick 8 Pkw. Der Zu- und Abgangsverkehr bringt erheb-
liche Beléstigungen mit sich. Fiir den ruhenden Verkehr ist nicht genug Platz. Das muss ver-

mieden werden. Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen halt die Stadt flir ein geeignetes
Mittel.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden iberall durch Baugrenzen festgesetzt. Eine
Ordnung der Bebauung durch Festsetzung von Baulinien ist nicht notwendig, da stidtebau-
liche Zielvorstellungen fiir bestimmte Raumwirkungen, die erreicht werden sollen, nicht
bestehen. Die Baugrenzen wurden so festgesetzt, dass folgende Zielvorstellungen verwirklicht
werden: :
e Im 2. Teilgebiet wird an der Hiddestorfer Strae der Abstand auf 12 m fiir die geplanten
Einfamilienhduser aus dem Bebauungsplan Nr. 138 tibernommen.
e Um eine optimale Ausnutzung der Grundstiicke zu ermdglichen, wird bei den Reihen-
hiusermn des Reichsbundes die Baugrenze in einem Abstand von 3 m zur Stralsunder
Stralle festgesetzt.

e Ansonsten soll zur Strae ein Abstand von 5 m fiir Vorgérten oder als Vorplatz ver-
bleiben.

Damit die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen auch tatsdchlich von Bebauung frei
bleiben, werden auf ihnen Garagen und Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO
durch eine textliche Festsetzung ausgeschlossen. Im Einzelfall kann es erforderlich. werden,
Garagen und Nebenanlagen (z.B. Kellerersatzriume) auch auf den nicht iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen zu errichten. Aus der Sicht der Stadt ist das vertretbar, wenn das Ortsbild
nicht beemtrach’u gt wird. Deshalb wird fiir diesen Fall eine Ausnahme zugelassen

3. Ortllche Bauvorschrift

Durch die Ortliche Bauvorschnﬁ werden besondere Anforderungen an die Gestaltung der
‘geplanten Bebauung gestellt. Es soll erreicht werden, dass die Gebdude im Plangebiet eine
gestalterische Qualitit bekommen, die sie als Teil des Wohngebiets erscheinen lassen. Das
schafft Identitit fiir das Wohngebiet und fordert die Identifikation der Bewohner mit ihrem
Wohngebiet ,,Auf den Lehmkuhlen“. Die Ortliche Bauvorschrift kann nur einen Rahmen
setzen, der Raum fiir individuelle Losungen lasst.

Charakteristisch fiir das Erscheinungsbild eines Wohngebiets sind in erster Linie die Décher.
Bei den Auflenwinden fiihrt eine einheitliche Gestaltung schnell zu unerwiinschter
Uniformitit. Deshalb werden nur Regelungen fiir die Dachform und die Dachfarben getroffen,

um ein Mindestmall an Einordnung zu gewihrleisten. Weiterhin wird die Hohenlage der
Gebidude begrenzt.

a) Hohen

Die Hohenlage der Hiuser wird begrenzt, um Unzutrdglichkeiten zwischen benachbarten
Hiusern zu vermeiden. Sie entstehen z. B. wenn einer ohne Keller baut und der Nachbar ein
Sockelgeschoss mit 1,40 m iiber Gelindeoberfliche. Deshalb wird die Hohe der Oberkante
des Erdgeschossfertigfubodens auf eine Hohe von 0,80 m iiber der Strafe begrenzt, die das
Grundstiick erschlieit. Bezugshohe ist die Achse der Baustrafle, da sie beim Baubeginn eines
Hauses leicht anzuhalten ist, plus 0,15 m.

b) Daécher

Die Gestaltung der Dicher soll sich an den traditionellen Dachformen im ldndlichen Raum
von Pattensen orientieren. Das fordert die Einbindung des neuen Wohngebiets in seine
Umgebung. Typisch fiir den Raum sind Sattel-, Walm- und Kriippelwalmdécher mit einer
Neigung zwischen 30 und 50 Grad. Bei einer bestimmten Gebzudetiefe kann sich bei diesen
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Dachneigungen ergeben, dass das ausgebaute Dachgeschoss ,,Vollgeschoss® im Sinne von § 2
Abs. 4 NBauO ist. Fin zusétzliches Vollgeschoss soll durch die 6rtliche Bauvorschrift aber
nicht zugelassen werden. Gebiudetiefe und Dachneigung miissen daher so aufeinander abge-
stimmt werden, dass das ausgebaute Dachgeschoss kein ,,Vollgeschoss* ist.

Garagen, Nebenanlagen und Wintergérten werden von der Regelung der Dachneigung ausge-
nommen. Fiir sie konnen sich geringere Neigungen ergeben, ohne dass das Erscheinungsbild
des Hauses beeintrachtigt wird. Und schlieflich werden im Interesse eines okologischen
Bauens begriinte Flachdiacher zugelassen. Sie mégen zwar nicht so ins Ortsbild passen. Hier
wird aber dem Skologischen Belang ein groBeres Gewicht eingerdumt.

Damit die Dachflichen zu einem harmonischen Gesamtbild beitragen, wird als Dach-
deckungsmaterial Ziegel oder Beton in den Farben rot bis rotbraun vorgeschrieben. Das ent-
spricht der Farbe der fiir Pattensen typischen Ziegeldicher.

Garagen, Nebenanlagen, Vordicher und Wintergirten werden von der Regelung des Dach-
deckungsmaterials ausgenommen. Das gleiche gilt fiir Dachfldchenfenster und Solarelemente.
Aus der Sicht der Stadt ist das vertretbar, weil diese Gebiudeteile fiir das Ortsbild nur unter-

geordnete Bedeutung haben. Aulerdem werden begrunte Décher aus 6kologischen Griinden
von der Regelung ausgenommen.

c) Versickerung

Das Oberflichenwasser soll auf den Baugrundstiicken versickert werden. Dies wird in der
ortlichen Bauvorschrift verbindlich vorgeschrieben. Vgl. dazu unten Abschnitt II1.7.

4. Offentliche Griinfliche, Spielplatz, Parkanlage

Der geplante Spielplatz ist als ,,6ffentliche Griinfliche mit entsprechender Zweckbe-
stimmung festgesetzt. Der Standort wurde so gewihlt, dass in rdumlichem Zusammenhang
mit dem Kindergarten eine grofziigige Parkanlage entstehen kann, in die der Spielplatz
integriert wird. Die Fliche erhilt deshalb auch die Zweckbestimmung ,Parkanlage®. Die
kiinftige Aufteilung der Fliche auf die einzelnen Nutzungen (6ffentlicher Spielplatz, Spiel-
platz des Kindergartens, Parkanlage) ist Sache der Durchfiihrung des Bebauungsplans.

5. Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern

In den Bebauungspldnen Nr. 138 und Nr. 138a ist an der Hiddestorfer StraBe (K 226) ein 5m
breiter Pflanzstreifen festgesetzt (vgl. die Pline auf S. 5 und 6). Dabei soll es bleiben. Die
Festsetzung wird in den neuen Bebauungsplan iibernommen, um eine gewisse Eingriinung des
Plangebiets zur Hiddestorfer Strale hin zu erreichen. Da der Pflanzstreifen am Westrand der
Grundstiicke liegt, entsteht durch hohe Biume eine Verschattung der Girten. Andererseits
sorgen Bidume fiir das angestrebte Erscheinungsbild einer ,,Allee®. Deshalb wird vorgeschrie-
ben, dass auf einem Abschnitt von 20 m mindestens ein Laubbaum anzupflanzen ist. Er kann
so platziert werden, dass keine unzumutbare Verschattung entsteht.

6. Ver-und Entsorgung

Triger der Wasserversorgung ist die Stadt. Die Versorgung des Plangebiets ist durch den
Ausbau des Leitungsnetzes im Baugebiet Lehmkuhlen bereits sichergestellt.

Die Loschwasserversorgung fiir das Plangebiet erfordert nach dem Arbeitsblatt W 405 des
DVGW fiir das festgesetzte Baugebiet WA (weniger als drei Vollgeschosse, GFZ bis 0,6 und
Gefahr der Brandausbreitung: klein) 800 I/min iiber einen Zeitraum von zwei Stunden. Diese
Wassermenge kann aus dem Trinkwassernetz zur Verfiigung gestellt werden.
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Tréager der Elektrizitdtsversorgung und der Gasversorgung ist die Avacon AG. Die geplante
Bebauung kann an das vorhandene Leitungsnetz angeschlossen werden.

Trager der Kommunikationsnetze sind die Deutsche Telekom AG und die BOSCH Tele-

com GmbH. Die geplante Bebauung kann an das vorhandene Leitungsnetz angeschlossen
werden.

Triager der Abwasserbeseitigung ist die Stadt. Das Plangebiet ist an die zentrale Schmutz-
wasserkanalisation angeschlossen.

Tréager der Abfallbeseitigung ist die Region Hannover. Aufgrund der vorhandenen Verkehrs-
flachen konnen die Miillfahrzeuge die Baugrundstiicke ohne Schwierigkeiten erreichen. Das
gleiche gilt fiir die Erreichbarkeit der Grundstiicke durch die Deutsche Post AG.

Zur bestehenden Oberflichenentwisserung vgl. oben Abschnitt I1.1 (S. 8). Das Oberfléchen-
wasser soll an Ort und Stelle auf den Baugrundstiicken versickert werden. Dies wird verbind-
lich in der ortlichen Bauvorschrift vorgeschrieben. Der Nachweis, dass die Versickerung

moglich ist, wurde durch Bodenuntersuchungen erbracht. Vgl. dazu oben Abschnitt I1.2
(S. 8)!

Die Versickerung des Niederschlagswassers von Dach- und Wegeflichen der Wohngrund-
stiicke ist nach den derzeit geltenden wasserrechtlichen Bestimmungen erlaubnisfrei. Die Ver-

sickerung des Wassers von Hoffl4chen ist ebenfalls erlaubnisfrei, soweit sie iiber die belebte
Bodenzone erfolgt.

7. Flicheniibersicht

Die Lage der einzelnen Flichen, die in der folgenden Tabelle ,.Flicheniibersicht” aufgeflihrt
sind, ergibt sich aus dem Plan ,,Fliacheniibersicht* auf dé; néchsten Seite.

Stadt Pattensen, Bebauungsplan Nr. 138b "Auf den Lehmkuhlen 11"
‘|Flacheniibersicht
I
Art der Nutzung GroRe (m?) GroRe (m?) Anteil (%)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 10.045 79,1%
fuir Reihenhauser (GRZ 0,4) 5.450
fur Einzel- und Doppelhduser (GRZ 0, 4595
offentliche Grinflachen, Kinderspielplatz _ 2.660 20,9%
Summe Freiflichen 2.660 20,9%
- |GESAMTFLACHE 12.705 100,0%

~9®

[




-14 -

F

Grénanlage

vl

|

NI

1130 4
/4
o
_7U:
2
s
e [ o7 =
-

-2
Grunontoge Grinonlage

) 1. Teilgebiet \

B8t
ca. 2.660 m?

Kindergarten

A .
IUsedomr Strafe

( MWH

¢ |

WA ca.1.545 m2

Am grossen Hornfelo

érs

WA neu ca.3.050 m?

5‘//}

e

ik

%

(i

TN

\

(KR8]
\ND\B\A| |t
% %éss &l & - &3
i : ;%/
: %’Yé"é’ 5% b
2 DY p -
AVIiE
‘ & ] |
3 P AlE
* *
: | N

A y
\:g
¥ @

N

ST

Plan ,Flachenilibersicht”




-15 -

IV. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1. MaRnahmen - Kosten - Finanzierung

Zur Durchfiihrung des Bebauungsplans muss die festgesetzte 6ffentliche Griinfliche von der
Stadt erworben werden. Aullerdem muss der geplante Spielplatz hergestellt werden. Die Stadt

beabsichtigt, den Erschliefungstriger des Baugebiets Lehmkuhlen mit der Durchfiihrung
dieser MaBinahme zu beauftragen.

Die Kosten der Mafnahme sollen vom ErschlieBungstriger aus den Wertsteigerungen gedeckt
werden, die im Baugebiet ,,Lehmkuhlen* durch die Umwandlung der Freiflichen (Brache,
Griinland) in Wohngrundstiicke entstehen. Nach der Kostenschitzung fiir die aufgefiihrten

Mafnahmen und nach der Schitzung der zu erwartenden Erlose ist das aus der Sicht der Stadt
moglich. :

2. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Die Teile des Plangebiets, die fiir eine Bebauung neu parzelliert werden miissen, gehoren
einem Eigentiimer. Er kann die Flichen ohne Schwierigkeiten nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans neu aufteilen. Eine Bodenordnung nach den Vorschriften des Baugesetz-
. buches ist daher im Plangebiet nicht erforderlich.

V. Abwd&dgung

1. Wohnbedarf der Bevélkerung

Durch den Bebauungsplan werden Grundstiicke fiir den ‘Bau von Wohnhiusern geschaffen.
Geplant sind in erster Linie Einfamilienhéuser als Einzel- und Doppelhduser. Um vielfiltige
Wohnbediirfnisse zu befriedigen sind in Teilbereichen auch Reihenhiuser geplant. Insgesamt

werden zusitzlich zu den Bebauungsplinen Nr. 138 und 138a ca. 0,3 ha Nettobauland

geschaffen, die als WA festgesetzt sind. Damit leistet der Bebauungsplan einen kleinen Bei-

trag zur Deckung des Wohnbedarfs in der Stadt. Das ist ein wichtiges Ziel des Bebauungs-
plans.

2. Soziale Bediirfnisse der Bevélkerung und Belange des Bildungswesens

Die sozialen Bediirfnisse der Bevélkerung erfordern die Bereitstellung ausreichender 6ffent-
licher Spielfldchen. Der Bedarf wird im einzelnen durch das Nieders. Gesetz iiber Spielplitze
vom 06.12.1973 (NdsGVBI. S. 29) geregelt. Danach wird fiir die Kinder im Alter von 6 bis
12 Jahren eine nutzbare Spielplatzfliche bendtigt, deren GroBe 2 % der zulissigen Geschoss-
flache (§ 20 BauNVO) im WA betrigt. Bei der GroBle des festgesetzten WA und des dafiir
festgesetzten Mafles der baulichen Nutzung (GRZ, Zahl der Vollgeschosse) errechnet sich im
Geltungsbereich der Bebauungsplidne Nr. 138 und 138b eine zulissige Geschossfliche von rd.
30.648 m®. Das ergibt einen Bedarf an nutzbarer Spielplatzfliche von rd. 610 m2 Dieser
Fliche muss rd. ein Viertel (25 %) flir Nebenflichen hinzugerechnet werden, so dass sich ein
Fldchenbedarf von rd. 750 m? ergibt. Zur Deckung dieses Bedarfs wird eine 6ffentliche Griin-
flache mit der Zweckbestimmung ,,Spielplatz und ,,Parkanlage* am Nordrand des Baugebiets

Lehmkuhlen festgesetzt. Die Flache ist insgesamt rd. 2.660 m? grof. Sie kann den Bedarf
leicht decken.

Der Spielplatz ist jedoch nicht von allen Grundstiicken im Baugebiet auf einem Weg von
nicht mehr als 400 m erreichbar. Nach § 2 Abs.2 Niedersidchsischen Spielplatzgesetzes
(NSpPG) muss ein Spielplatz fiir Kinder im Alter von 6 bis 12 Jahren von allen Grundstiicken
in dem Bereich, fiir den er bestimmt ist (Spielplatzbereich), auf einem Weg von nicht mehr als

1

o
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400 m erreicht werden konnen. Eine Uberschreitung der Entfernung ist moglich, wenn die
Eignung des Spielplatzes nicht wesentlich beeintrichtigt wird. Das ist hier der Fall: Die
Kinder k6nnen iiber die vorhandenen WohnstraBen den Spielplatz gefahrlos erreichen, ohne
eine Hauptverkehrsstraen iiberqueren zu miissen. Durch die Bereitstellung der Spielplatz-
fliche am Rande des Baugebiets kann eine groBziigige Spiel- und Freifliche geschaffen
werden, wie das innerhalb des Baugebiets nicht mdglich wire. Die Stadt hilt deshalb die
Uberschreitung der in § 2 Abs. 2 NSpPG angegebenen Entfernung fiir vertretbar.

3. Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile

Der Bebauungsplan fordert die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (§ 1
Abs. 5 Satz 2 Nr. 4 BauGB). Aufgrund seiner Gréfe und Infrastrukturausstattung ist Patten-
sen der zentrale Ort (Grundzentrum) in der Stadt. Durch die neuen Wohngrundstiicke kénnen
Bewohner mit gewachsenen Wohnbediirfnissen, die sonst wegziehen miissten, im Ort gehal-
ten werden. Neue Einwohner kommen hinzu. Das sichert die Auslastung der vorhandenen
Infrastruktur und verbessert die Tragféhigkeit des Ortes fiir Versorgungseinrichtungen.

AuBlerdem deckt das geplante Wohngebiet den Bedarf an Wohngrundstiicken aus dem sich
entwickelnden Gewerbegebiet auf der Ostseite der Ortslage an der B 443.

4. Larmbekampfung

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse und die Belange des Umwelt-
schutzes erfordern die Vermeidung von schidlichen Umwelteinwirkungen durch Lirm. Das
festgesetzte Wohngebiet (WA) beinhaltet schutzbediirftige Nutzungen, die vor schidlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche bewahrt werden miissen. Emittierende Nutzungen mit
Gewerbeldrm, die zu unzumutbaren Belédstigungen fiihren konnten, sind im Plangeblet und
seiner Nachbarschaft weder vorhanden noch geplant.

Verkehrsldrm wird im Plangebiet hauptsichlich durch die direkt an das Plangebiet angren-
zende KreisstraBe 226 (Hiddestorfer Strafie) verursacht. Fiir die Beurteilung der Lirm-
belastung miissen die Orientierungswerte (OW) des Beiblatts 1 zur DIN 18005 und die
Immissionsgrenzwerte (IGW) gem. Verkehrsldrmschutzverordnung - 16. BImSchV heran-
gezogen werden. Ein optimaler Schallschutz ist erreicht, wenn die OW eingehalten werden.
Die IGW sollten nicht iiberschritten werden. Sie liegen um 4 dB(A) iiber den OW. Fiir die
geplante Bebauung ist eine Einhaltung der OW anzustreben.

Die OW und IGW fiir das festgesetzte ,,Allgemeines Wohngebiet (WA) ergeben sich aus der
folgenden Tabelle:

Baugebiet tagsiiber Nachts
(6.00 - 22.00 Uhr) (22.00 - 6.00 Uhr)
oW IGW ow IGW
WA 55 59 45 49

Der Beurteilungspegel fiir den Verkehrsldarm, der mit den OW und IGW zu vergleichen ist,
hingt im wesentlichen von der maBigebenden Verkehrsstirke M in Kfz/h auf einer StraBe und
dem maligebenden Lkw-Anteil (Lkw mit einem zuléssigen Gesamtgewicht tiber 2,8 t) ab.

Die magebende Verkehrsstirke wird aus dem DTV (durchschnittlicher tiglicher Verkehr,
Kfz/24h) errechnet. Fiir die K 226 gibt es das Ergebnis der Verkehrszihlung 1995. Die Zihl-
stelle lag am Ortsrand von Hiddestorf. Dort wurde ein DTV von 3.762 Kfz/24 h ermittelt. Fiir
die Larmbeurteilung muss die kiinftige Belastung prognostiziert werden. Spezielle Aussagen
gibt es dafiir nicht. Deshalb wird der Beurteilung eine pauschale Zunahme um 20 % zugrunde
gelegt. Die mafigebende Verkehrsstirke (Kfz/h) wird getrennt fiir die Tages- und Nachtzeit
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als Anteil am DTV errechnet. Der Anteil, der dabei zugrunde zu legen ist, wurde der RLS-90,
Tabelle 3, entnommen.

Der maligebende Lkw-Anteil betrigt nach der RLS-90 auf einer KreisstraBe tagsiiber 20 %
und nachts 10 %. Auf der KreisstraBe wurde aber bei der Zéhlung nur ein Anteil des Schwer-
verkehrs von 6 % ermittelt. Dieser wird der Larmberechnung zugrunde gelegt.

Straflen- DTV Mafigebende MaBgebender Emissions-
abschnitt Prognose Verkehrsstirke Lkw-Anteil pegel dB(A)
(Kfz/24h) (Kfz/h) tagsiiber/ |tagsiiber/ tagsiiber/
nachts nachts nachts
K 226 4.500 0,06/0,008 DTV 6% /6% 59/50

Die angegebenen Emissionspegel (Lm,E gem. RLS-90, Formel 6, S. 13) ergeben sich an einer
"langen, geraden Strafe" bei freier Schallausbreitung im Abstand von 25 m von der Mitte der
néchstgelegenen Fahrbahn. Um aus ihnen den Beurteilungspegel zu errechnen, miissen nur
noch eine abweichende Entfernung des Immissionsortes von der StraBe sowie die Boden- und
Meteriologieddmpfung beriicksichtigt werden (vgl. RLS-90, Formeln 2 und 5,8.12/13).

Die ermittelten Beurteilungspegel zeigen, dass die OW fiir das WA bei freier Schallaus-
breitung tagsiiber im Abstand von 40 m von der Mitte der néichstgelegenen Fahrbahn ein-
gehalten werden und nachts in einem Abstand von 48 m. Die IGW werden tagsiiber in einem
Abstand von 22 m und nachts in einem Abstand von 27 m eingehalten.

Am Westrand des geplanten WA an der Hiddestorfer StraBe wird der OW am Rande der Bau-
grundstiicke tagsiiber um 9 und am Rande der iiberbaubaren Grundstiicksfliche nachts um
7dB(A) uberschritten. Der IGW wird tagsiiber um 5 dB(A) tiberschritten und nachts um
3 dB(A). T T R o

Aus diesen Wex’téﬁ éfg_ibt sich folg‘ende' Situation:
e Bei den geplanten Baugrundstiicken auf der Ostseite der Hiddestorfer Strae werden die

OW fiir ein WA tagsiiber und nachts in der ersten Bautiefe nicht eingehalten. In der zwei-

ten Bautiefe werden sie zum Teil eingehalten. Die IGW werden in der ersten Bautiefe an
der Hiddestorfer Strafe zum Teil nicht eingehalten.

e Im gesamten Plangebiet werden tagsiiber und nachts die IGW fiir eine gemischte
Bebauung (MI, MD) eingehalten. :

Damit kann im groBten Teil des Plangebiets ein ausreichender Lirmschutz gewihrleistet
werden. Abstriche miissen lediglich unmittelbar an der Hiddestorfer Strafle gemacht werden.
Aus der Sicht der Stadt ist es vertretbar, wenn dort in einer Bautiefe nur der Schutzanspruch
eines ,,Mischgebiets* (MI) erreicht wird. Nachts wird ein optimaler Larmschutz bereits bei
geschlossenen Fenstern erreicht. Die aus Wiarmeschutzgriinden normalerweise eingebaute
Isolierverglasung sorgt fiir ausreichende Schallddammung.

Auch bei gedffnetem Fenster lasst sich ein optimaler Larmschutz erreichen, wenn die Schlaf-
raume an der von der StraBe abgewandten Seite des Haus angeordnet werden. Dort ist der
Léarmpegel bereits um 10 dB(A) niedriger. als an der Seite, die der StraBe zugewandt ist. Eine
Ausrichtung der Schlafrdume nach Osten entspricht einer optimalen Grundrissgestaltung. Die
notwendigen Mafnahmen fiir den passiven Schallschutz (Schallddmmung der Fenster und

Anordnung der Schlafriume) werden durch eine Festsetzung im Bebauungsplan verbindlich
vorgeschrieben.

Tagsiiber wire ein optimaler Schallschutz auf den Freiflichen der Baugrundstiicke nur durch
aktiven Schallschutz in Form einer Abschirmung (Wall oder Wand) an der Hiddestorfer

StraBie entlang zu erreichen. Dadurch wiirde das Ortsbild erheblich beeintriachtigt. Die neuen

Wohnhéuser in der Ortslage wiirden hinter einer Wand oder hinter einem Wall verschwinden.
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" Die Stadt hilt das nicht fiir vertretbar. Dem Interesse an der Erhaltung des gewachsenen Orts-

bildes wird ein groBeres Gewicht beigemessen als dem Interesse an einem optimalen Schall-
schutz.

5. Umweltschiitzende Belange in der Abwagung (§ 1a BauGB)

In § la BauGB ist aufgefiihrt, welche umweltschiitzenden Belange in der Abwégung 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. § 1la Abs. 2 Nr. 2 BauGB,
Umweltvertriiglichkeitspriifung gem. § 1a Abs. 2 Nr. 3 BauGB,

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

a) Bodenschutzgebot

Gem. § 1a Abs. 1 soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 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 Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und unter-
einander entspricht. Im vorliegenden Fall lasst sich die geplante Wohnbebauung nur auf vor-
handenen Freifldchen schaffen.

‘Schonend bedeutet, dass bei der erstmaligen unvermeidbaren Inanspruchnahme noch natur-
haften Bodens nach Moglichkeiten zu suchen ist, die Versiegelung gering zu halten. Mit der
Festsetzung der GRZ von 0,3 in Teilen des Plangebiets bleibt die Stadt 25 % unter der Ober-
grenze der Baunutzungsverordnung fiir ,Allgemeines Wohngebiet“ (WA) von 0,4 (§17
Abs. 1 BauNVO). Auf den iibrigen Flichen wird eine GRZ von 0,4 zugelassen, um eine
Dichte der Bebauung zu erreichen, die die Inanspruchnahme von Freiflichen fiir eine bauliche
Nutzung gering hilt. '

~ Die GroBe der ausgewiesenen Fliche ergibt sich aus der Notwendigkeit, in ausreichendem
Umfang Flichen fiir neue Wohnhauser zu schaffen.

b) Darstellungen in umweltschutzbezogenen Planen

In der Abwiigung nach § 1 Abs. 6 BauGB sind gem. § 1a Abs. 2 Nr. BauGB auch die Dar-
stellungen von Landschaftsplinen und sonstigen Plinen insbesondere des Wasser-, Abfall-
und Immissionsschutzrechts zu beriicksichtigen. Fiir das Plangebiet gibt es solche umwelt-
schutzbezogenen Planungen nicht.

c) Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

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

Der vom Eingriff betroffene Raum sind die Fléchen, bei denen auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind: Das sind der Ostteil des
Flurstiicks 1/605, der im Bebauungsplan Nr. 138 bislang als private Griinflache festgesetzt ist,
und die Flichen, auf denen flir die Schaffung von Reihenhausgrundstiicken das im
Bebauungsplan Nr. 138 festgesetzte Mal der baulichen Nutzung erhoht wird.

Das Flurstiick 1/605 wurde friiher als Kleingarten genutzt, derzeit ist es eine Wiesenfliche.
Diese Flichen haben nur eine geringe Bedeutung fiir Naturschutz und Landschaftspflege. Vgl.
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dazu oben Abschnitt I1.4 (S. 9). Die Stadt hilt daher die Ausarbeitung eines Griinordnungs-

plans zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege nicht fiir
erforderlich (§ 6 NNatG).

Beeintrachtigungen und Vorkehrungen zur Vermeidung sowie Ausgleichs-
mafinahmen

Um Beeintrichtigungen der Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes
so weit wie mdglich zu vermeiden, erfolgt die Ausweisung des geplanten Baugrundstiicke auf
Flichen, die nur eine geringe Bedeutung fiir den Naturschutz haben: Die ehemalige Klein-
gartenfliche im Plangebiet hat nach den ,,Hinweisen* (Tabellen 9 bis 14) bei den Schutz-
giitern ,,Wasser, ,Luft und Klima“, ,Arten und Lebensgemeinschaften nur geringe
Bedeutung fiir den Naturschutz (Wertstufe 3). Durch die Wohnbebauung werden diese
Schutzgiiter nicht erheblich beeintrachtigt.

Beeintrichtigungen der Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes ent-
stehen durch die Bodenversiegelung. Das Schutzgut ,,Boden” hat bei dem Kleingarten auf-
grund des ,Natiirlichkeitsgrads“ allgemeine Bedeutung fiir die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts (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 Beeintrichtigung der Leistungsfdhigkeit des
Naturhaushalts: Sie muss ausgeglichen werden. Nach den ,,Hinweisen“ (S. 30) sollen bei
Boden mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz Kompensationsmafinahmen im Ver-

hiltnis 1 : 0,3 fiir Gebdudefldchen und ver51egelte Oberﬂachenbelage (z. B. Strafien) durchge-
. fuhrt werden.

In der folgenden Tabelle ist der Ausglelchsbedarf berechnet Ein Ausgle1ch ist nicht erforder-

lich, wenn die Eingriffe bereits vor der planerischen’ Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig -

waren (§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB). Im Plangebiet gilt das fiir den Westteil des Flurstiicks

1/605, der bereits im Bebauungsplan Nr. 138a als ,,Allgemeines Wohngebiet” mit einer GRZ -

von 0,4 festgesetzt ist. Bet den geplanten Reihenhausgrundstiicken zwischen Hiddestorfer
StraBe und Stralsunder Strae muss nur die Erhohung der zuldssigen GRZ von 0,3 auf 0,4
beriicksichtigt werden.

Stadt Pattensen
Bebauungsplan Nr. 138b "Auf den Lehmkuhlen 11"

Art der'Nutzung Flachen in m2 Flachen in m?

2. Teilgebiet
"Allgemeines Wohngebiet" (WA) GRZ 0,4 (bisher

0,3) 5.450

Erhohung versiegelbare Fidche um 15 % 818
"Allgemeines Wohngebiet" (WA) GRZ 0,3 3.050

versiegelbare Flache (45 % bei GRZ 0,3) 1.373
Kompensationsbedarf '

Schutzgut Boden

(30% der versiegelbaren Flache) 657

Der Ausgleich soll nach den Hinweisen (S. 30) u.a. durch die Entwicklung von Siedlungs-
geholzen aus standortheimischen Arten erfolgen.

Im Plangebiet wird der Ausgleich auf den Baugrundstiicken erbracht. Dort bleiben 55 % der
Flichen frei von baulichen Anlagen. Bei den Reihenhiusern sind es 40 %. Diese Flichen
(insgesamt rd. 4.200 m?) werden als Hausgérten angelegt und bepflanzt. Das bedeutet aus der
Sicht des Schutzguts ,,Boden* eine Aufwertung, die dem Ausgleich im Sinne der Hinweise

oo
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entspricht. Die Bodenversiegelung auf den Baugrundstiicken wird durch die Hausgirten
ausgeglichen.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes entsteht durch die bauliche Nutzung
des Plangebiets nicht. Das Plangebiet ist praktisch an allen Seiten von Bebauung umgeben. Es
handelt sich um innerértliche Freiflichen. Die geplante Bebauung hat daher keine Auswir-
kungen auf das Bild der Landschaft am Rande der Ortslage von Pattensen.

Zusammenfassend ergibt sich nach Durchfithrung der geplanten Ausgleichsmafinahmen keine
erhebliche Beeintrichtigung der Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts und des Landschafts-

bildes. .
6. Auswirkungen des Bebauungsplans auf private Belange

Private Belange werden durch die geplante Bebauung im Plangebiet gefoérdert. Durch die
Aufwertung des Flurstiicks 1/605 zu Bauland wird das Interesse des Grundstiickseigentiimers
an erhShter Nutzbarkeit sehr stark gefordert.

Eine Beeintrichtigung privater Belange ist nicht erkennbar.

7. Zusammenfassung

Der Bebauungsplan schafft Wohnbaugrundstiicke fiir ca. 6 Wohneinheiten. Er leistet damit
einen Beitrag zur Deckung des Wohnbedarfs der Bevolkerung in der Stadt Pattensen und im
Raum Hannover. Das ist ein wesentliches Ziel des Bebauungsplans.

Durch die Schaffung von Spielplatzflichen werden die sozialen Belange gefordert.
Die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile wird gefordert.

Ein geordnete ErschlieBung des Plangebiets ist gewihrleistet. Die davon beriihrten Belange
werden beachtet.

Die Belange des Immissionsschutzes und die Belange der Landschaftspﬂege und des Natur-
schutzes werden weitgehend gewahrt. Abstriche beim Verkehrsldarmschutz an der Hiddestor-
fer Strafle werden durch die geférderten Belange ausgeglichen.

Private Belange werden in erheblichem MalB3e gefordert.

Insgesamt fordert der Bebauungsplan den gewichtigen 6ffentlichen Belang der Deckung des
Wohnbedarfs der Bevolkerung und weitere wichtige 6ffentliche Belange ohne andere 6ffent-
liche und private Belange erheblich zu beeintrichtigen.
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Verfahrensvermerk
Planverfasser

Der Bebauungsplan Nr. 138b ,,Auf den Lehmkuhlen II* mit 6rtlicher Bauvorschrift und die

Begriindung dazu wurden ausgearbeitet von Diplom-Volkswirt EIKE GEFFERS, Beratender
Volkswirt fiir kommunale und staatliche Planung, Hannover.

Hannover, im Januar 2005 gez. Geffers

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 27.01.2005 den Bebauungsplan Nr. 138b ,,Auf den
Lehmkuhlen II* mit &rtlicher Bauvorschrift als Satzung und die Begriindung beschlossen.

Pattensen, den 27. Januar 2005 ‘ Der Biirgermeister

gez. Griebe

Beglaubigung

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung der Begriindung: zum Bebaliungsplan Nr. 138b
,,Auf den Lehmkuhlen II“ mit rtlicher Bauvorschrift mit der Urschrift wird beglaubigt.

Pattensen, den_ . ' ‘Der Biirgermeister




