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PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG DER 5. ANDERUNG
DES BEBAUUNGSPLANS NR. 132 ,,Die KluB*

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. I, S. 2141), Berichtigung vom 16.01.1998
(BGBI. I, S137), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 15.12.1997
(BGBI. I, S.2902), und auf Grund der §§6 und 40 der Niedersachsischen
Gemeindeordnung (NGO) i.d.F. vom 22.08.1996 (Nds. GVBI. S.382), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 17.12.1997 (Nds. GVBI. S. 539), hat der
Rat der Stadt Pattensen die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr.132 ,Die
KluB®, bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, als
Satzung und die Begrindung beschlossen.

Pattensen, den 15. Oktober 1998

gez. Griebe

Blrgermeister
Siegel

RECHTSGRUNDLAGEN

Fur diese 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 132 ,Die KluB“ gilt auBer den in der
Praambel genannten Rechtsgrundlagen

- die VERORDNUNG UBER DIE BAULICHE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) vom 26.06.1962 in der Neufassung vom
23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investitions-
erleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466).

- die VERORDNUNG UBER DIE AUSARBEITUNG DER BAULEITPLANE UND
DIE DARSTELLUNG DES PLANINHALTS (Planzeichenverordnung 1990 -
PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58).
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PLANZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

// / Allgemeines Wohngebiet WA

.
z%zg Mischgebiet MI

2/1 Wo  in Wohngebauden sind hochstens zwei Wohnungen zulassig, in einer
Doppelhaushélfte ist nur eine Wohnung zulassig

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUWEISE,
BAUGRENZEN

0,4 Grundflachenzahl
Geschof3flachenzahl o offene Bauweise

offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelh&auser zulassig

I Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze

Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN

StraBenbegrenzungslinie
@ =& & Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

A Einfahrt

SONSTIGE PLANZEICHEN

— t—= = Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache
~——T——T= vql. die textlichen Festsetzungen!

-e—e—e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

mms mmm mmm Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der 5. Anderung des
Bebauungsplans



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache ist mit Geh- und
Fahrrechten zugunsten der Grundsticke zu belasten, die nur Uber diese Flache
erschlossen werden, und mit Leitungsrechten fur die Herstellung und Unterhaltung
von Kanélen und Leitungen zugunsten der zustandigen Trager der Ver- und Entsor-

gung.

HINWEIS

Altlastenverdachtsflache

Das Flurstick 70/5 hat nach Angabe des Landkreises Hannover wegen der
Vornutzung als Gartnerei des Status einer Altlastenverdachtsflache. Es ist nicht
auszuschlieBen, daB sich auf der Flache Bodenverunreinigungen befinden. Daher
sind alle Bodenbewegungen auf dem ehemaligen Betriebsgelande der Gartnerei auf
Bodenverunreinigungen hin zu begutachten. Vgl. hierzu auch die Ausfuhrungen in
der Begriindung, Abschnitt 1!
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Begrundung

zur 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 132 ,,Die KluB“
der Stadt Pattensen

Der Bebauungsplan Nr. 132 ,,Die Kluf3* ist 17.03.1977 in Kraft getreten. Allgemeines Ziel
des Bebauungsplans ist ein zentrumsnahes und verkehrsgunstig gelegenes Wohngebiet
innerhalb der Ortslage von Pattensen.

Der urspriingliche Bebauungsplan 188t zum Gberwiegenden Teil nur eine Bebauung in einer
Bautiefe entlang der Stralien zu. Aufgrund der sehr tiefen Grundstlicke sind grof3e, unbebaute
Flachen im hinteren Bereich erhalten geblieben.

Von einigen Grundstlickseigentimern ist nun die Bitte an die Stadt herangetragen worden,
auch eine Bebauung dieses hinteren Bereichs zu ermdglichen. Dieser Bitte soll im Interesse
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprochen werden. Es konnen neue
Wohnhé&user errichtet werden, ohne daR zusatzliche Offentliche Erschliefungsanlagen
geschaffen werden miissen. Ziel der Anderung sind daher neue Wohnhauser (Einzel- und
Doppelhauser) im hinteren Bereich der Grundstiicke im Anderungsbereich.

1. Bestandsaufnahme

Der raumliche Geltungsbereich dieser Bebauungsplan-Anderung (= Anderungsbereich)
umfal’t Flachen an der Koldinger StralRe in einer Tiefe von rd. 85 m.

Derzeit werden die Grundstticke nur in einer Tiefe von bis zu etwa 40 m baulich genutzt:

e Auf dem Grundstiick Koldinger StraBe 6 (Flurstiick 69) steht etwas zurtickgesetzt ein
Mehrfamilienhaus. Davor gibt es eine Garagenzeile mit befestigtem Vorplatz. Sudlich des
Mehrfamilienhauses gibt es noch eine Blechgarage. Der anschlieBende rd. 40 m tiefe Teil
des Grundstticks wird als Hausgarten genutzt.

e Auf dem Grundstiick Koldinger StraRe 8 (Flurstiick 70/4) steht ein Einfamilienhaus und
daneben ein Wirtschaftsgebdude (alter Schuppen, der teilweise als Laden der ehemaligen
Gartnerei genutzt wurde), das nach dem Vorstellungen der Grundstickseigentimer fur die
Erschlielung des Flurstiicks 70/5 abgebrochen werden soll.

Auf dem Flurstiick 70/5, das vom Flurstiick 70/4 abgeteilt worden ist, befand sich friiher eine
Gartnerei. Die ehemaligen Betriebsgebdude, die in der Planzeichnung des Bebauungsplans
Nr. 132 noch eingezeichnet sind (vgl. den Planausschnitt auf Seite 9), sind abgebrochen. Nach
Auffassung des Landkreises Hannover hat die Flache wegen der Vornutzung durch die
Gartnerei den Status einer Altlastenverdachtsflache. Ein entsprechender Hinweis wurde in
die 5. Anderung aufgenommen. Konkrete Hinweise auf Bodenverunreinigungen gibt es nicht.
Bei der Nutzung der Flache durch eine Gartnerei sind solche Verunreinigungen auch nicht
sehr wahrscheinlich. Ganz auszuschlieBen sind sie aber nicht. Deshalb sollten Boden-
bewegungen begutachtet werden.



2. Erlauterung der Planung

Bei der Planung sind folgende Rahmenbedingungen und Entwurfsziele zu beachten:

e Die ErschlieBung der geplanten Hinterlieger muR3 an der Westseite der Flurstiicke 70/4 und
70/5 Uber eine 4 m breite Zufahrt erfolgen. Fir den Abschnitt, der auf dem Flurstiick 70/4
liegt, gibt es bereits im Grundbuch eingetragene Rechte. Fir die geplante mu3 zumindest
ein Teil des vorhandenen Wirtschaftsgebdudes abgebrochen werden.

e Die vorhandenen Zufahrten zu den Grundstiicken Koldinger StraRe 6 und 8 sollen
geschlossen werden. Die Zufahrt zu den Grundstlicken, die direkt an der Koldinger Stralie
liegen, kann ebenfalls uber den neuen Weg, der die Hinterlieger erschlief3t, erfolgen. Da-
durch verbleibt nur noch eine Zufahrt zur B 443. Beeintrachtigungen des Verkehrs auf der
B 443 durch die zusatzliche Bebauung werden vermieden.

e Im Anderungsbereich sollen Grundstiicke fiir drei Einzel- oder Doppelhéuser entstehen.

Unter Beachtung dieser Rahmenbedingungen und Entwurfsziele wurde der auf Seite 10
beigefligte Bebauungsvorschlag erarbeitet: Er sieht eine relativ lockere Bebauung mit drei
Einzelhdusern vor. Die Grundsticke werden durch einen 4 m breiten Stichweg erschlossen.
Innerhalb des Stichwegs kdnnen die fur die Ver- und Entsorgung notwendigen Leitungen und
Kandle verlegt werden. Die Stellplatze kénnen auf den Grundstiicken angelegt werden.

Zur Umsetzung des Bebauungsvorschlags ist die Anderung folgender Festsetzungen erforder-
lich:

3. Anderung des Mischgebiets

Das Flurstiick 70/5, das friher in Zusammenhang mit dem Flurstiick 70/4 genutzt wurde, ist
wie dieses als ,,Mischgebiet” festgesetzt. Diese Art der baulichen Nutzung entspricht nicht
den Zielen der Stadt fir die geplanten Hinterlieger. Hier soll nur eine Wohnnutzung
entstehen, die nicht unnétig Verkehr in den Anderungsbereich zieht. Das Flurstiick 70/5 wird
daher wie das westlich angrenzende Flurstiick 69 als ,,Allgemeines Wohngebiet“ festgesetzt.

4. Anderung der Baugrenze

Die Baugrenze wird so nach Stiden verschoben, daB im Anderungsbereich die Errichtung der
geplanten Einzel- und Doppelhauser moglich ist (vgl. den Bebauungsvorschlag auf Seite 10).
Sie wird so festgesetzt, dall sie zum Sidrand des Flurstiick 70/5 einen Abstand von 5m
einhalt und zur Ost- und Westgrenze des Geltungsbereichs der 5. Anderung einen Abstand
von 3 m. Am Nordrand des Anderungsbereichs bleibt es bei einem Abstand von 10 m zur
B 443.

5. Anderung der Bauweise

Um sicherzustellen, dal? die geplanten Einzel- und Doppelhduser entstehen, wird flr das
Flurstlick 70/7 die bisherige Festsetzung ,,offene Bauweise* dahingehend eingeschrankt, dal}
,»hur Einzel- und Doppelh&user zuldssig sind. Damit werden Hausgruppen ausgeschlossen.

6. Anderung des MaBes der baulichen Nutzung, Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden

Fur die bebauten Grundstiicke an der Koldinger StraRe werden Art und MaR der baulichen
Nutzung wie bisher festgesetzt. Fiir den stdlichen Teil des Anderungsbereichs muB mit der
Ausweitung der Uberbaubaren Grundstiicksflache das zuldssige Mal? der baulichen Nutzung
neu geregelt werden. Im hinteren Grundstlicksbereich wird eine geringere Dichte angestrebt,
als direkt an der B 443.
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Fur die unbebauten Flachen im Siden werden folgende Festsetzungen in Anlehnung an das
WA an der Strale ,Lange Heese* getroffen: Die Zahl der Vollgeschosses wird auf ein
VollgeschoR beschrankt, die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,3 festgesetzt.

Aullerdem wird die hochstzuléassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden bei Einzelhduser
auf zwei Wohnungen und bei Doppelhaushélften auf eine Wohnung begrenzt. Ohne die
Begrenzung mull damit gerechnet werden, dafl im WA auch Mehrfamilienhduser gebaut
werden. Statt den Ublicherweise zu erwartenden 2, hochstens 3 Pkw gehdren dann zu einem
Grundstiick erheblich mehr Pkw. Der Zu- und Abgangsverkehr bringt gerade bei einer
ErschlieBung Uber einen relativ schmalen Stichweg erhebliche Beldstigungen mit sich. Fur
den ruhenden Verkehr ist nicht genug Platz. Das muf} vermieden werden. Die Begrenzung der
Zahl der Wohnungen ist dazu ein geeignetes Mittel.

7. mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache

Fur die ErschlieBung der geplanten Hinterlieger wird an der Westseite der Flurstiicke 70/4
und 70/5 eine 4 m breite, ,,mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache*
festgesetzt. Fir den Abschnitt, der auf dem Flurstiick 70/4 liegt, gibt es bereits im Grundbuch
eingetragene Rechte.

8. Anderung der Zufahrten von B 443

Die vorhandenen Zufahrten zu den Grundstiicken Koldinger Strale 6 und 8 sollen
geschlossen werden. Die Zufahrt soll Uber den neuen Weg, der die Hinterlieger erschliefit,
erfolgen. Dadurch verbleibt nur noch eine Zufahrt zur B 443. Dazu wird entlang der B 443
ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Lediglich fir die geplante Zufahrt auf die
B 443 wird eine Einfahrt festgesetzt.

9. Abwagung

Die Anderung fordert die privaten und 6ffentlichen Belange, die bereits der Bebauungsplan
fordert. Eine Beeintrachtigung von privaten und 6ffentlichen Belangen ist nicht erkennbar.

Durch die Ausweitung der tberbaubaren Grundstiicksflache werden die Bebauungsmaglich-
keiten auf den Fliachen im Anderungsbereich verbessert. Durch Schaffung von Baugrund-
stiicken innerhalb der vorhandenen Bebauung wird ein Vorriicken der Bebauung in die freie
Landschaft vermieden.

Das zuldssige MaR der baulichen Nutzung wird gegeniber der bisherigen Festsetzung
deutlich eingeschrankt: Fur den Bebauungsplan Nr.132 ,Die KlufR* gilt die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 26.11.1968, wahrend flr die
5. Anderung die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23.01.1990 gilt. Das hat
Auswirkungen auf die Anrechnung von Garagen, Stellplatze und ihren Zufahrten sowie
Nebenanlagen:

Nach BauNVO 1968 werden Nebenanlagen im Sinne von 8 14 BauNVO sowie bauliche
Anlagen, soweit sie nach Landesrecht im Bauwich zuldssig sind, nicht auf die Grundflache
angerechnet. Das bedeutet dafl durch diese Anlagen eine vollstandige Versiegelung des
Grundstlcks moglich ist.

Nach der BauNVO 1990 sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen in Sinne des §14
mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf durch die bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom
Hundert Uberschritten werden (vgl. § 19 Abs. 4 BauNVO). Das bedeutet, dal} im stdlichen
Teil auf den geplanten Einfamilienhausgrundstticken gegentiber der jetzt moglichen vollstan-
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digen Versiegelung nur noch eine Versiegelung von 45 % der Grundstlcksflache moglich ist
(0,3 +0,15).

Eine erhebliche Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts ist daher durch
die 5. Anderung nicht zu erwarten (Eingriffsregelung).

Das Straenbauamt Hannover hat im Beteiligungsverfahren der Zufahrt zu den vorhandenen
bzw. geplanten 5 Wohnh&usern abgelehnt. Es sieht die Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs auf der Koldinger StrafRe (B 443) beeintréchtigt. Notwendig sei eine offentlich zu
widmende Gemeindestrale, die verkehrsgerecht gestaltet ist. Die Stadt halt dies nicht fur
gerechtfertigt. Der Anderungsbereich liegt im ErschlieRungsbereich der Ortsdurchfahrt. Dort
dient die B 443 nicht allein dem flieBenden Verkehr, sondern auch der Erschlielung der
angrenzenden Grundstiicke. Der zusétzliche Zu- und Abgangsverkehr, der von drei zusatz-
lichen Einfamilienh&user verursacht wird, ist so gering, daB er auf den Verkehr auf der B 443
keine spurbaren Auswirkungen haben wird.

Aktuelle Angaben Uber die Verkehrsbelastung der B 443 gibt es leider nicht. Durch die
Fertigstellung der Ortsumgehung im Verlauf der B 3 haben sich die Verkehrsstrome verlagert.
Seitdem ist noch nicht wieder gezahlt worden. Nach einer Verkehrsprognose, die fiir die
Ortsumgehung erstellt wurde, wird nach Freigabe der Ortsumgehung auf dem Abschnitt der
B 443 am Rande des Anderungsbereichs mit 8.000 Kfz./24h gerechnet (vgl. die Stellung-
nahme des Straenbauamts vom 11.08.1998 zur 3. Anderung des Flachennutzungsplans der
Stadt). Das ist fir eine zweistreifige Strafle eine normale Belastung. Deshalb wird der
zusatzliche Zu- und Abgangsverkehr aus dem Anderungsbereich die Sicherheit und Leichtig-
keit des Verkehrs kaum beeintréchtigen. Das ware sicher anders, wenn die B 443 bereits bis
an ihre Leistungsgrenze belastet wére. Diese wird aber erst bei etwa der doppelten Verkehrs-
menge erreicht.

Eine neue offentlich gewidmete Gemeindestralie flir die ErschlieBung von drei Einfamilien-
hausern ist mit den Grundsatzen der Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit Offentlicher
Infrastruktureinrichtungen nicht zu vereinbaren. Die Stadt h&lt daher an der Erschlielung des
Anderungsbereichs durch einen Privatweg fest, fir den die notwendigen Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte festgesetzt werden.



Stadt Pattensen

Bebauungsplan Nr. 132
»Die KluB“

- Ausschnitt -
(Fassung vor der Anderung)
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Stadt Pattensen

5. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 132 ,Die KluB“

Bebauungsvorschiag
MaBstab 1 : 1.000
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Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte Gemarkung Pattensen, Flur 2, Mal3stab 1 : 1.000

Erlaubnisvermerk:  Die Vervielfaltigung ist nur fur eigene, nichtgewerbliche Zwecke
gestattet (8 13 Abs.4 des Niedersdchsischen Vermessungs- und
Katastergesetzes vom 02.07.1985, Nds. GVBI. S. 187, zuletzt geandert
durch Artikel Il des Gesetzes vom 11.07.1994, Nds. GVBI. S. 300).

Fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans entspricht die Planunterlage dem
Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen
sowie StraBen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom 10.12.97). Sie ist hinsichtlich
der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei moglich.
Hannover, den 29.10.98

gez. Bette
Siegel
offentl. best. Vermessungs-Ing.

Planverfasser

Der Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 132 ,,Die KluB* und die Begriindung
dazu wurden ausgearbeitet von Diplom-Volkswirt EIKE GEFFERS, Beratender VVolkswirt fir
kommunale und staatliche Planung, Hannover.

Hannover, im Mai 1998
gez. Geffers

AufstellungsbeschiuB

Der Verwaltungsausschul8 der Stadt hat in seiner Sitzung am 17.03.1998 die Aufstellung der
5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 132 ,,Die Klu3* beschlossen. Der Aufstellungsbeschlul}
ist nicht gemal § 2 Abs. 1 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht.

Offentliche Auslegung

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 16.07.1998 dem Entwurf der 5. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 132 ,Die KluR* und der Begriindung dazu zugestimmt und die
offentliche Auslegung geméal3 § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Offentlichen Auslegung wurden durch Aushang ortsiblich
bekanntgemacht.

Der Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 132 ,.Die KluR“ und die Begriindung
dazu haben von Mittwoch, den 05.08.1998 bis einschlieBlich Montag, den 07.09.1998 gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.
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Satzungsbeschiuf

Der Rat der Stadt hat die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 132 ,,Die KluR“ nach Priifung
der Anregungen gemal} 8 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 15.10.1998 als Satzung sowie
die Begriindung beschlossen.

Pattensen, den 15. Oktober 1998 Der Birgermeister

gez. Griebe

Genehmigung
Die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 132 ,,Die KIuR“ ist aus dem Flachennutzungsplan
der Stadt entwickelt. Sie bedarf daher nicht der Genehmigung gem. § 10 Abs. 2 BauGB.

Pattensen, den 12.11.1998 Der Birgermeister

gez. Griebe

Inkrafttreten

Die SatzungsbeschluR fir die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 132 , Die KIuR*“ ist
gemalR 8§10 Abs. 3BauGB am 05.11.1998 im Amtsblatt fir den Landkreis Hannover

bekanntgemacht worden.

Die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr.132 ,Die KluB* ist damit am 05.11.1998
rechtsverbindlich geworden.

Pattensen, den 12.11.1998 Der Birgermeister

gez. Griebe
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Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 132 , Die
KlulR* ist die Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften beim Zustandekommen der
5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 132 ,,Die KluR“ nicht geltend gemacht worden.

Pattensen, den Der Burgermeister

Méngel der Abwéagung

Innerhalb von sieben Jahren nach Inkrafttreten der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 132
,»Die Kluk* sind Mangel der Abwégung nicht geltend gemacht worden.

Pattensen, den Der Burgermeister

BEGLAUBIGUNG

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 132
»Die KluR* der Stadt Pattensen und der Begriindung dazu mit der Urschrift wird beglaubigt.

Pattensen, den Der Burgermeister




