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PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG

Auf Grund der § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), auf Grund der §§ 56, 97 und 98 der
Niedersachsischen Bauordnung i.d.F. der Neubekanntmachung vom 10.02.2003
(Nds. GVBI. S.89) und auf Grund des §§6 und 40 der Niedersachsischen
Gemeindeordnung (NGO) i.d.F. vom 22.08.1996 (Nds. GVBI. S. 382), zuletzt
geandert durch § 22 des Gesetzes vom 19.02.2004 (Nds. GVBI. S. 63) hat der Rat
der Stadt Pattensen diese 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 155 ,Auf der
Bleiche®, bestehend aus den nachfolgenden textlichen Festsetzungen, in seiner
Sitzung am 11.11.2004 als Satzung und die Begriindung beschlossen.

Pattensen, den 03. Dezember 2004

Bisrgermeister

RECHTSGRUNDLAGEN

Fir die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 155 ,Auf der Bleiche* mit ortlicher
Bauvorschrift gilt auer den in der Prdambel genannten Rechtsgrundlagen

e die VERORDNUNG UBER DIE BAULICHE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) vom 26.06.1962 in der Neufassung vom
23.01.1990 (BGBI. 1, S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investitions-
erleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466)
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) Stadt Pattensen
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 155
,,Auf der Bleiche* mit ortlicher Bauvorschrift

Textliche Festsetzungen

§1

rdumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 155 ,Auf
der Bleiche® umfasst den gesamten rdumlichen Geltungsbereich des

Bebauungsplans.

§2

Flache fiir Aufschiittungen

§ 1 Abs. 2 der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans wird folgender Satz
angeflgt: Auf die Freihaltung des 5 m-Streifens beiderseits der Grundstlicksgrenze
kann soweit verzichtet werden, wie auf andere Weise, z. B. durch Rohre, der
Wasserabfluss sichergestellt wird.

§3

Zahl der Vollgeschosse

Den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans wird folgende Festsetzung
angeflgt: § 3 Zahl der Vollgeschosse. Abweichend von der Planzeichnung kann ein
zusatzliches Vollgeschoss ausnahmsweise zugelassen werden, wenn es im
wesentlichen innerhalb des Daches liegt.

§4

ortliche Bauvorschrift - Dacher

In § 2 der ortlichen Bauvorschrift werden nach den Worten ,rot bis rotbraun® die
Worte ,und anthrazit” eingeflgt.
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Begrundung

zur 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 155 ,,Auf der Bleiche“ mit értlicher Bauvorschrift
der Stadt Pattensen

Anlass fiir die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 155 ,, Auf der Bleiche®
sind gednderte Zielvorstellungen der Stadt fiir die bauliche Nutzung des riumlichen
Geltungsbereichs im Hinblick auf die Zahl der Vollgeschosse und den Abfluss des
Oberflachenwassers. Aullerdem soll auch eine Dacheindeckung mit der Farbe ,,anthrazit“

zugelassen werden.
Der Bebauungsplan Nr. 155 ,,Auf der Bleiche” ist am 24.06.2004 rechtsverbindlich
geworden. Er setzt folgendes MaBl der baulichen Nutzung fest (vgl. den folgenden

Bebauungsplanausschnitt): Grundflichenzahl 0,2, maximal ein Vollgeschoss.
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Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 155 ,Auf der Bleiche" (Ausschnitt)

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 155 ,,Auf der Bleiche* wird die Planzeichnung
textlich gedndert. Das vereinfacht das Aufstellungsverfahren. Auf eine Planzeichnung mit
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vermessungs- und katastertechnischen Bescheinigung kann verzichtet werden. AuBerdem wird
die Regelung des § 2 der ortlichen Bauvorschrift fiir die Gestaltung der Dicher ergéinzt.

1. Abfluss des Oberflaichenwassers

In §1 Abs.1 der textlichen Festsetzungen ist zunichst fiir die in der Planzeichnung
festgesetzte iliberbaubare Grundstiicksfliche eine Hohenlage von 65,30 m NN
vorgeschrieben. Damit sollte gewahrleistet werden, dass das Erdgeschoss selbst bei starken
Uberflutungen der Schille nicht vom Hochwasser erreicht wird. Die Hohe von 65,30 m ist auf
die Hohenlage der Strafle ,,Dammtor (K 226) an der Briicke iiber die Schille abgestimmt.

Erginzend regelt §1 Abs.2 der textlichen Festsetzungen, dass die Oberkante der
Aufschiittung auf die Héhe von 65,30 m iiINN einen Abstand von 5 m zur Grundstiicksgrenze
einhalten muss, und dass die Boschung der Aufschiittung eine Neigung von mindestens 1 : 2
haben muss. Damit sollte erreicht werden, dass Oberflichenwasser aus dem Bereich der
Strae ,,Auf der Bleiche* weiterhin nach Osten zur Schille abflieBen kann, und nicht von einer
durchgehenden Aufschiittung parallel zur StraBe gezielt auf das bebaute Grundstiick am
Stidende der Strafie geleitet wird.

Die textliche Festsetzung hat die Stadt anstelle einer zeichnerischen Festsetzung gewihlt, weil
zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans noch nicht absehbar war, wie die Fliche
aufgeteilt wird, auf der neue Wohnhauser geplant waren. Die Stadt konnte sich aufgrund der
Angaben des damaligen Grundstiickseigentiimers eine Aufteilung in drei Grundstiicke
vorstellen. Danach wurde der Bebauungsvorschlag gezeichnet, der Bestandteil der
Begriindung ist, und der eine Moglichkeit der Durchfiihrung des Bebauungsplans zeigt.
Verbindlich vorschreiben wollte die Stadt diese Aufteilung nicht, weil sie den kiinftigen
Bauherren Gestaltungsméglichkeiten bei der Anpassung an die ortlichen Verhiltnisse
belassen wollte.

Inzwischen sind statt der drei Einzelhduser vier Doppelhéuser entstanden bzw. im Bau. Dabei
gilt planungsrechtlich die sog. ,Doppelhaushilfte” als Doppelhaus. Es sind also zwei
Baukorper entstanden, die jeweils aus zwei Doppelhdusern bestehen. Bei der
Grundstiicksteilung bzw. bei der Anordnung der Baukérper ist die Regelung des § 1 Abs. 2
der textlichen Festsetzungen nicht beachtet worden. Der siidliche Baukérper steht nur 4 m von
der Grundstiicksgrenze entfernt. Er kann also den Abflussbereich von 5 m nicht mehr
einhalten, es sei denn, er wird abgebrochen, oder die Grundstiicksgrenze wird neu festgelegt.

In dieser Situation hat die Stadt im Interesse der Bauherren die Notwendigkeit der Festsetzung
des § 1 Abs. 2 tiberpriift. Sie kommt zu dem Ergebnis, dass auf die Einhaltung der 5 m soweit
verzichtet werden kann, wie auf andere Weise der Abfluss des Oberflichenwassers Richtung
Schille sichergestellt wird. Die Festsetzung des § 1 Abs. 2 wird um diese Regelung ergiinz:t.

Aus der Sicht der Stadt entsteht durch diese Ergéinzung der textlichen Festsetzung nur die
Méglichkeit einer flexibleren Anwendung. Die Anforderungen an den Abfluss des
Oberflichenwassers werden nicht gelockert. Eine Beeintrichtigung des Interesses an einer
geordneten Oberfldchenentwisserung entsteht nicht.

2. Anderung der Zahl der Vollgeschosse

Im Rahmen der Durchflihrung des Bebauungsplans hat sich gezeigt, dass die Zulissigkeit von
nur einem Vollgeschoss zu Schwierigkeiten bei der Gestaltung des Dachgeschosses fiihren
kann. Wenn Haustiefe und Dachneigung nicht richtig auf einander abgestimmt werden,
kommt es vor, dass das Dachgeschoss gem. §2 Abs.4 Niedersichsische Bauordnung
(NBauO) als Voligeschoss anzusehen ist, auch wenn es nur als Dach erscheint. Das entspricht
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Andere private und &ffentliche Belange, die von der 1. Anderung mehr als geringfiigig
betroffen werden, sind fiir die Stadt nicht erkennbar.

VERFAHRENSVERMERKE

Planverfasser

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 155 ,,Auf der Bleiche® mit &rtlicher
Bauvorschrift wurde ausgearbeitet von Diplom-Volkswirt EIKE GEFFERS, Beratender
Volkswirt fiir kommunale und staatliche Planung, Hannover.

Hannover, im November 2004 &L s/ %) )

/
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vereinfachtes Verfahren gem. § 13 Baugesetzbuch (BauGB)

Der Verwaltungsausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am 11.11.2004 fiir die 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 155 ,,Auf der Bleiche* mit 6rtlicher Bauvorschrift die Aufstellung im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB beschlossen.

Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit

Der Verwaltungsausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am 11.11.2004 dem Entwurf der
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 155 , Auf der Bleiche* mit 6rtlicher Bauvorschrift und
der Begriindung dazu zugestimmt und die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit gem.
§ 13 Abs. 2 Ziffer 2 BauGB beschlossen.

Der betroffenen Offentlichkeit wurde mit Schreiben vom 16.11.2004 Gelegenheit zur
Stellungnahme bis zum 30.11.2004 gegeben.

Von der betroffenen Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen, die nach § 3
Abs. 2 BauGB zu priifen sind.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 11.11.2004 die 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 155 ,,Auf der Bleiche” mit &rtlicher Bauvorschrift als Satzung und die Begriindung
beschlossen. Der Satzungsbeschluss erfolgte unter der Bedingung, dass aufgrund der
Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit keine zu priifenden Stellungnahmen eingehen.
Diese Bedingung ist erfiillt.

Genehmigung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 155 , Auf der Bleiche® mit 6rtlicher Bauvorschrift
ist nach §8 Abs.2 Satz1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Pattensen
entwickelt. Sie bedarf daher nicht der Genehmigung der hoheren Verwaltungsbehérde nach
§ 10 Abs. 2 BauGB.

Pattensen, den 03. Dezember 2004 Der Biirgermeister

G
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Inkrafttreten

Die Stadt Pattensen hat gemil § 10 Abs. 3 BauGB am 0912.2004 im Amtsblatt
fir die Region Hannover bekannt gemacht, dass 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 155
,,Auf der Bleiche* mit 6rtlicher Bauvorschrift beschlossen worden ist.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 155 ,,Auf der Bleiche® mit értlicher Bauvorschrift
ist damit am _09.12.2004 rechtsverbindlich geworden

Pattensen, den 10.12.2004 Der Biirgermeister
/
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Verletzung von Vorschriften

Innerhalb von zwei Jahres nach Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 155
»Auf der Bleiche* mit ortlicher Bauvorschrift ist eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3
BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften, eine
unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften iiber
das Verhiltnis des Bebauungsplans und des Flichennutzungsplans und nach § 214 Abs. 3
Satz 2 BauGB beachtliche Mingel des Abwégungsvorgangs nicht geltend gemacht worden.

Pattensen, den Der Biirgermeister
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