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Stadt Pattensen

Klarstellungs- und Erganzungssatzung ,,Ruther Strae“
gem. § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 Baugesetzbuch (BauGB)

Praambel

Aufgrund des § 34 Abs. 4 des Baugesetzbuchs (BauGB) und auf Grund der §§ 6
und 40 der Niedersachsischen Gemeindeordnung (NGO), jeweils in der aktuellen
Fassung, hat der Rat der Stadt Pattensen in seiner Sitzung am 6. Mai 2010 die
folgende Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung ,Ruther StraBe“ gem. § 34
Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauGB und die Begriindung dazu beschlossen.

§1

Grenze des im Zusammenhang bebauten Ortsteils

Durch die Satzung wird die ,Grenze des im Zusammenhang bebauten Ortsteils” fur
einen Teilbereich von Pattensen Mitte auf der Nordseite der Ruther Stralle
festgelegt. Der Verlauf der Grenze ergibt sich aus der Karte, die dieser Satzung als
Anlage beigefugt ist. Die Anlage ist Bestandteil der Satzung.

§2

tiberbaubare Grundstiicksfliche

Die Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauGB), die sich aus der als Anlage beigefligten Karte
ergibt, begrenzt die berbaubare Grundstiicksflache auf der AuBenbereichsflache,
die sich auf dem Flurstiick 9/49, Flur 3, Gemarkung Pattensen befindet.

§3

Flidche fiir das Anpflanzen von Baumen und Strduchern

Fir die als ,Flache fiur das Anpflanzen von Baumen und Strduchern bezeichnete
Flache, deren Abgrenzung sich aus der als Anlage beigefiigten Karte ergibt, wird
gem. §9 Abs. 1 Nr. 25.a) BauGB das Anpflanzen von Bdumen und Strauchern
festgesetzt. Es sind nur standortheimische Laubgehdélze zulassig. Die Bepflanzung
ist wie folgt durchzufuhren: Mit Baumen (Stammumfang 14/16 cm), Heistern
150/175 cm und zweimal verpflanzten Strauchern, je nach Art der Sortierung
60/80 cm, 80/100 cm oder 150/150 cm. Dabei sind je 100 m? 3 Baume, 5 Heister und
40 Straucher zu pflanzen. Die Bepflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Sie sind in der Pflanzperiode herzustellen, die auf die Fertigstellung der
Bebauung folgt.

Das Anpflanzen von Baumen und Strauchern ist eine AusgleichsmalRnahme fir die
bauliche Nutzung der AuRenbereichsflache, die sich auf dem Flurstiick 9/49, Flur 3,
Gemarkung Pattensen befindet.

Pattensen, den 6. Mai 2010

Siegel gez. Griebe

Blrgermeister
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Begriindung

zur Klarstellungs- und Erganzungssatzung ,Ruther Strale”
gem. § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauGB

1. Ziel und Zweck der Satzung

Der riumliche Geltungsbereich der Klarstellungs- und Ergénzungssatzung umfasst eine
Fliche in der Ortschaft Pattensen-Mitte auf der Nordseite der Ruther StraBle. (vgl. den
folgenden Kartenausschnitt).

Ziel der Satzung ist eine aufgelockerte Wohnbebauung beiderseits der Ruther Strafle. Diese
Bebauung ist bereits weitgehend vorhanden. Sie reicht auf der Nordsseite der Stralle bis zum
Wohnhaus Nr. 25 und auf der Siidseite bis zum Wohnhaus N.46. Mit der Satzung soll auf der
Nordseite der Bau eines Wohnhauses anstelle der vorhandenen landwirtschaftlichen Hofstelle
ermoglicht werden.

Zweck der Klarstellungs- und Erginzungssatzung ist es, die Flachen, auf denen die bauliche
Nutzung nach § 34 BauGB beurteilt wird, eindeutig abzugrenzen und eine Fldche, die nach
dem Abbruch der Hofstelle im AuBenbereich liegt, in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil einzubeziehen.

Fiir die Randbereiche der Ortsteile gelten entweder die Vorschriften iiber das Bauen innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB) oder iiber das Bauen im
AuBenbereich (§ 35 BauGB). Wihrend innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
eine Bebauung, die sich ,.einfiigt*, allgemein zulédssig ist, ist im AuBenbereich eine Bebauung
grundsétzlich nicht zuldssig. Im vorliegenden Fall liegt die landwirtschaftliche Hofstelle auf
dem Grundstiick Ruther StraBe zwar noch innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile. Die Wirtschaftsgebdude sollen aber fiir den Bau eines Wohnhauses abgebrochen
werden. Nach dem Abbruch liegen die jetzt noch bebauten Flichen als Freifldchen nicht mehr
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, sondern im AuBenbereich. Eine
Bebauung mit einem Wohnhaus ist dort nach Einschitzung der Region Hannover nicht
Zuldssig.

Vorhaben im rdumlichen Geltungsbereich der Satzung werden kiinftig nach § 34 BauGB
beurteilt, d. h. sie sind nur zuléssig, wenn sie sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung
und der Bauweise in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen und die ErschlieBung
gesichert ist. Die Eigenart der niheren Umgebung ist geprdgt durch die vorhandene
Wohnbebauung.

AuBerdem miissen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse gewahrt
bleiben und das Ortsbild darf nicht beeintrichtigt werden. Ob ein Vorhaben diese Voraus-
setzungen erfiillt, kann erst im Baugenehmigungsverfahren abschlieBend beurteilt werden.

2. Grenze des im Zusammenhang bebauten Ortsteils, Erganzung

a) Abgrenzung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils

Die Nutzung der Flichen im rdumlichen Geltungsbereich der Satzung lédsst sich auf dem
folgenden Luftbild gut erkennen. Auf der Nordseite der Ruther StraBe gibt es am Ortsrand
die landwirtschaftliche Hofstelle. Zur Hofstelle gehéren das Wohnhaus an der Strale und die
Wirtschaftsgebéiude. Auch das Wohnhaus Ruther Strale 23A gehort wirtschaftlich zu der
Hofstelle. An der Westseite des rdumlichen Geltungsbereichs gibt es auf dem Grundstiick
Nr. 23 ein Wohnhaus und an seiner Nordseite ein Gewichshaus, das nicht mehr genutzt wird.

Der Eigentiimer der Hofstelle plant den Abbruch der Wirtschaftsgebdude. Die Satzung regelt
die Situation, die dadurch entsteht. Nach dem Abbruch gehoren die neuen Freiflichen, wie
oben erwihnt, nicht mehr zu dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil. Sie liegen im
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AuBenbereich. Zu dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil gehéren dann nur noch das
Grundstiick ,,Ruther StraBe 23A* und die Fliche mit dem Wohnhaus ,Ruther Strafle 25%.
Innerhalb des ridumlichen Geltungsbereichs der Satzung bilden sie den vorhandenen im
Zusammenhang bebauten Ortsteil. Fiir diesen Bereich dient die Satzung nur der

,Klarstellung* der kiinftigen Grenze.

Mit einer , Klarstellungssatzung® (§ 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB) wird lediglich ,,deklaratorisch®
die Grenze fiir die im Zusammenhang bebaute Ortsteile festgelegt (Sofker in Ernst-Zinkahn-
Biclenberg-Krautzberger, BauGB, Feb. 2000, § 34, Rdnr. 96). Die erfassten Grundstiicke sind

auch ohne die Satzung Teil des ,,im Zusammenhang bebauten Ortsteils™.
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Nds. Vermessungs- und Katasterverwaltung GLL LGN

b) Ergdnzung

Mit einer Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr.3 BauGB (sog. ,,Erginzungssatzung®) kann die Gemeinde
einzelne AuBenbereichsflichen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen, ,,wenn die
einbezogenen Flichen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend geprigt
sind“. In diesem Fall kann die vorhandene bauliche Nutzung zur Beurteilung herangezogen werden, ob
sich die zusitzliche Bebauung ,.einfiigt“. In Betracht kommen daher nur solche Auflenbereichstldchen,
die unmittelbar an den ,,im Zusammenhang bebauten Ortsteil* anschlieBen.

Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung kénnen miteinander verbunden werden (§ 34 Abs.4 Satz 2
BauGB).

Wie erwihnt, werden die Flichen der Hofstelle, auf denen die Wirtschaftsgebdude abgebrochen sind, zu
»~Aullenbereichsflichen®. Sie werden aber geprdgt durch die Wohnhduser an der Ruther Strafle. Das
rechtfertigt die Einbeziehung in den ,,im Zusammenhang bebauten Ortsteil” durch die Satzung. Die oben
erwihnte Voraussetzung fiir die Einbeziehung ist erfiillt.



c) Geordnete stidtebauliche Entwicklung

Soweit die Satzung AuBenbereichsflichen einbezieht, muss sie mit einer geordneten
stddtebaulichen Entwicklung vereinbar sein (§ 34 Abs. 5 Nr. 1 BauGB).

Die geplante stddtebauliche Entwicklung im rdumlichen Geltungsbereich der Satzung ergibt
sich aus den Darstellungen des Fldchennutzungsplans. Dort ist der rdumliche Geltungsbereich
fir eine Bebauung vorgesehen und als ,,Wohnbaufliche® dargestellt (vgl. den folgenden
Planausschnitt). Dem entspricht die geplante Bebauung.

L\r

Plangebiet

- .
e

B e mhint s e

-

' 4 [ - .

\ — 0 L A
\ - Y ~

\ Y g 4

|\ il > W

\ . I W, A /

A L N " r /
R T % g * s
- /nmzx :

“Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Pattensen
(aktuelle Fassung unter Beriicksichtigung aller wirksamen Anderungen)

_—




-5-

Fiir die Fldchen ostlich des rdumlichen Geltungsbereichs hat die Stadt den Bebauungsplan
Nr. 136 ,,Steintorfeld“ aufgestellt. Er setzt die benachbarten Flichen als ,,Allgemeines
Wohngebiet (WA) fest (vgl. den folgenden Planausschnitt). Die Flidchen beiderseits der
Ruther Strale wurden nicht in den rdumlichen Geltungsbereich einbezogen. Die Hofstelle und
die sie umgebenden Freiflichen sollten gesondert iiberplant werden, wenn die Bewirt-
schaftung der landwirtschaftlichen Hofstelle geklért ist. Das ist zwar jetzt der Fall. Eine
Uberplanung des ausgesparten Bereichs ist aber solang nicht sachgerecht, wie die
Durchfithrung des Bebauungsplans Nr. 136 ,Steintorfeld“ nicht geklart ist. Der
ErschlieBungstriger, die den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans erschlielen
und einer Bebauung zufithren wollte, war dazu bisher nicht in der Lage. Ob sich ein anderer
ErschlieBungstriager findet, ist ungewiss.

Aus der Ungewissheit ergibt sich nicht, dass jegliche bauliche Entwicklung an der Ruther
Strale vermieden werden sollte. Wenn die Wirtschaftsgebdude der landwirtschaftlichen
Hofstelle abgebrochen werden und dafiir ein Wohnhaus in zweiter Reihe an der Nordseite des
Wohnhauses Ruther Strale 23A errichtet wird, ist das aus der Sicht der Stadt ein Schritt in die
richtige Richtung. Die Verwirklichung der geplanten Wohnbebauung im Plangebiet
»Steintorfeld und auf den nicht iiberplanten Flidchen wird erleichtert, wenn es die Hofstelle
nicht mehr gibt.
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3. Uberbaubare Grundstiicksfliche, Zahl der Vollgeschosse

Gem. § 34 Abs. 5 BauGB koénnen in einer Ergidnzungssatzung einzelne Festsetzungen nach
§ 9 Abs. 1 und 3 Satz 1 sowie Abs. 4 getroffen werden. Von dieser Mdoglichkeit macht die
Stadt Gebrauch: Das geplante Wohnhaus soll an der Nordseite des wirtschaftlich zur Hofstelle
gehorenden Wohnhauses Nr.23A platziert werden. Dafiir wird eine ausreichend grofe
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iiberbaubare Fliche so festgesetzt, dass an der Siidseite (Wohnseite) ausreichende Freiflichen
fiir den Garten verbleiben.

Geplant ist ein Wohnhaus, das dem vorhandenen Wohnhaus an seiner Siidseite entspricht
(Ruther Strafle 23A). Dort steht ein zweigeschossiges Mehrfamilienhaus. Deshalb werden auf
der iiberbaubaren Grundstiicksfléche ebenfalls zwei Vollgeschosse zugelassen.

4. Eingriffsregelung und Fléche fiir das Anpflanzen von Biumen und
Strauchern

Auf die AuBlenbereichsfliche sind die § 1a Abs. 2 und 3 und § 9 Abs. 1a BauGB entsprechend
anzuwenden, d. h. mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen werden und die Eingriffs-
regelung nach dem Bundesnaturschutzgesetzt ist anzuwenden. Zum Ausgleich erheblicher
Beeintréchtigungen der Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes
konnen Flichen oder MaBnahmen festgesetzt werden.

Durch das geplante Wohnhaus entsteht eine zusitzlich Flachenversiegelung. Sie wird
ausgeglichen durch den Abbruch von Stallgebsiude und Remise. Der Abbruch ist
Voraussetzung fiir den Neubau. Insgesamt ergibt sich eine geringere Versiegelung als bisher.

Der Neubau bildet aber den zukiinftigen Ortsrand. Ohne Eingriinung beeintréichtigt er das
Landschaftsbild. Um das zu vermeiden, ist an der Nord- und Ostseite eine Eingriinung durch
einen 5 m breiten Pflanzstreifen geplant. Der Pflanzstreifen wird entsprechend festgesetzt.

5. Abwigung der betroffenen Belange

Mit der Satzung wird die Abgrenzung des Ortsrandes auf der Nordseite der Ruther Strafe
eindeutig bestimmt. Durch die Einbeziehung einer AuBenbereichsfliche, die nach dem
Abbruch der Wirtschaftsgebdude der landwirtschaftlichen Hofstelle entsteht, kann die
Bebauung geringfiigig erweitert werden. Davon sind folgende Belange betroffen:

Wohnbedirfnisse der Bevolkerung .

Durch die Satzung wird ein zweigeschossiges Wohnhaus erméglicht. Das fordert die Deckung
der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung.

ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des geplanten Wohnhauses soll iiber die vorhandene Hofzufahrt
zwischen den Wohnhduser Nr.23A und Nr. 25 erfolgen. Dort ist genug Platz. Vgl. das
folgende Foto!

Die Belange des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere mit Energie und |
Wasser und der Abfallentsorgung sind beriicksichtigt. Der rdumliche Geltungsbereich der |
Satzung ist durch die Ruther StraBe erschlossen. |

|

Schmutzwasserbeseitigung: Die Grundstiicke an der Ruther StraBe sind an die zentrale
Schmutzwasserkanalisation der Stadt angeschlossen. In der Ruther StraBe liegt ein
Schmutzwasserkanal. Das geplante Wohnhaus kann an den Kanal angeschlossen werden.

Eine geordnete Oberflichenentwisserung ist moglich: Das auf den Grundstiicken anfallende
Oberflichenwasser kann wie bisher an Ort und Stelle versickern.




Hofzufahrt zwischen den Wohnhauser Ruther Stralle 23A und 25
(Foto vom 08. Juli 2009)

Private Belange

Durch die Satzung wird die teilweise Wiederbebauung einer landwirtschaftlichen Hofstelle
ermoglicht. Das fordert das Interesse des Grundstiickseigentiimers an einer erhdhten
Nutzbarkeit seines Grundstiicks. Die bauliche Nutzung ist mit einer Werterh6hung verbunden.
Sie fiihrt zu einem Vermdgensgewinn.

Andere private und 6ffentliche Belange, die von der Satzung mehr als geringfiigig betroffen
werden, sind nicht ersichtlich.



6. Verfahrensvermerke

Planverfasser

Die Klarstellungs- und Ergénzungssatzung ,,Ruther StraBe“ gem. § 34 Abs.4 Nr.1 und 3
Baugesetzbuch (BauGB) und die Begriindung dazu wurden ausgearbeitet von Diplom-
Volkswirt Eike Geffers, Beratender Volkswirt fiir kommunale und staatliche Planung,

Hannover.

Hannover, im April 2010 gez. Geffers

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 25.02.2010 dem Entwurf der
Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung ,,Ruther Strale” gem. § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauGB
und der Begriindung dazu zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden durch Aushang ortsiiblich bekannt
gemacht.

Der Entwurf der Klarstellungs- und Ergidnzungssatzung ,,Ruther StraBe” gem. § 34 Abs. 4
Nr. 1 und 3 BauGB und die Begriindung dazu haben von Donnerstag, den 11. Mérz 2010 bis
einschlieflich Montag, den 12. April 2010 gemil § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Pattensen hat in seiner Sitzung am 6. Mai 2010 nach Priifung der
Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB die Klarstellungs- und Ergéinzungssatzung ,,Ruther
StraBe* und die Begriindung dazu beschlossen.

Pattensen, den 11.06.10 Der Biirgermeister

gez. Griebe
Siegel

Inkrafttreten

Die Stadt Pattensen hat gemdB § 34 Abs. 6 Satz2 in Verb. mit § 10 Abs. 3 BauGB am
24.06.10 im gemeinsamen Amtsblatt fiir die Region Hannover und die Landeshauptstadt
Hannover bekannt gemacht, dass die Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung ,,Ruther StrafBe*
beschlossen worden ist.

Die Klarstellungs- und Erginzungssatzung ,Ruther StraBe® ist damit am 24.06.10
rechtsverbindlich geworden.

Pattensen, den 25.06.10 Der Biirgermeister

Siegel gez. Griebe
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Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der Klarstellungs- und Erginzungssatzung ,,Ruther
StraBBe ist eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften und nach § 214 Abs.3 Satz2 BauGB
beachtliche Mingel des Abwégungsvorgangs nicht geltend gemacht worden.

Pattensen, den : Der Biirgermeister

Beglaubigung

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung der Klarstellungs- und Ergidnzungssatzung ,,Ruther
Strafle* mit Begriindung der Stadt Pattensen mit der Urschrift wird beglaubigt.

Pattensen, den ‘5 0.06. X040 Der Biirgermeister
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