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1 Allgemeines

1 Allgemeines

1.1 Planungserfordernis und raumlicher Geltungsbereich

Im Ortsteil Schulenburg in der Stadt Pattensen soll eine Arrondierung des Siedlungsbereiches im westli-
chen Bereich stattfinden, um neue Wohnbauflachen fir den Ort zu schaffen, da die dortige Nachfrage
nach neuem Wohnraum ungebrochen ist.

Als Standort ist eine Flache in der Stral3e ,Milchweg" ausgewéhlt worden, nahe des Kreuzungsbereichs
Milchweg und Gorlitzer StralRe. Es handelt sich aktuell um eine landwirtschaftlich genutzte Flache im
AuRenbereich, sodass zur Sicherung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen ein Bebauungsplan
aufgestellt werden soll.

Quell: Aursrug aus den Geobasisdsten des Lanh
artwes Fi Geainfurtnationund Lundesrvermessung
Nidarzachsen.

B2 LELN

NI Umweltkarten

B yecomasone ntroru
Jf Furumarel. Lnergie. Un.ser ung Klimatchun
Mafstab: 1:5.000

Abb. 1: Lage des Plangebietes im Siedlungsgefiige 0.M. (Kartengrundlage LGLN)
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1 Allgemeines

Der Gegenstand der Planung liegt unmittelbar stdlich des Milchwegs. Der direkt an den Geltungsbe-
reich angrenzende landwirtschaftliche Betrieb wird nicht in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
mit eingebunden. Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Gber den nérdlich an das Plangebiet angren-
zenden Milchweg. Das Gebiet umgeben westlich und stidlich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Auf
der gegeniberliegenden Seite des Milchwegs sowie 6stlich des Plangebietes befindet sich eine Wohn-
bebauung.

Im Detail wird das Gebiet, das sich auf dem Flurstiick 331/2 der Gemarkung Schulenburg (Stadt Patten-
sen) befindet, wie folgt abgegrenzt:

e im Suden durch die sudliche Grenze des Gewasserflurstiicks 373/2

o weiterfuhrend durch eine geradlinige Verbindung des sudwestlichen Grenzpunktes des Flur-
stiicks 320/48 zum sidwestlichen Eckpunkt des norddstlichen Flurstiicks 759/1

e 331/1

e im westlichen Bereich erfolgt die Abgrenzung entlang des Flurstiicks 400/332

Die Gesamtflache des raumlichen Geltungsbereiches betragt rund 2,73 ha und gliedert sich wie folgt:
ca. 2,27 ha Wohnbauflache
ca. 0,39 ha Verkehrsflachen

ca. 0,06 ha Grinflachen

Abb. 2: Lageplan Betrachtungsgebiet Bebauungsplan Nr. 218 in Schulenburg (Kartengrundlage LGLN)

Bebauungsplan Nr. 218 ,Milchweg“ URSCHRIFT Seite 2 www.sweco-gmbh.de
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2 Ubergeordnete Planungsvorgaben

1.2 Rechtliche Grundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf Grundlage des Baugesetzbuches (8§ 13 b BauGB) vom
23. September 2004 zuletzt geandert durch Gesetz vom 16.07.2021 (BGBI. | S. 2939) m.W.v.
23.07.2021. Da das Plangebiet die prinzipiellen Voraussetzungen des § 13 b BauGB erfllt (Lage an ei-
nem vorhandenen Siedlungsbereich und weniger als 10.000 gm Grundflache, keine Vorhaben, die die
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach sich ziehen), kann der Planungspro-
zess in der vorgenannten Verfahrensart durchgefiihrt werden.

Im Zusammenhang mit diesem Tatbestand wird laut § 13 Abs. 3 BauGB auf eine Umweltprifung, einen
Umweltbericht sowie eine zusammenfassende Erklarung verzichtet. Zur Wahrung der Umweltbelange
ist jedoch eine artenschutzrechtliche Potenzialabschétzung erfolgt (s. Kapitel 5).

Der Geltungsbereich besitzt eine Grof3e von ca. 2,73 ha. Unter der Berticksichtigung des Abzugs von
ErschlieBungsflachen sowie Grunflachen, die als solche im Bebauungsplan festgesetzt werden, wird bei
einer Festsetzung von einer GRZ die maximal zulassig tiberbaubare Flache von 10.000 m2 nicht Uber-
schritten. Das Gebiet liegt auch unmittelbar am Siedlungsrand und stellt eine Ergédnzung dar. Die Rah-
menbedingungen zur Durchfihrung des Bebauungsplanes gem. § 13 b BauGB sind somit erfillt bzw.
werden durch entsprechende Festsetzungen berucksichtigt.

2 Ubergeordnete Planungsvorgaben

2.1 Landesraumordnung und regionale Raumordnung

Der § 1 (4) BauGB bindet die Trager der Bauleitplanung — die entscheidenden Akteure bei der Verande-
rung der Raumstruktur — an die Grundsétze und Ziele der Landes- und Regionalplanung.

Das wirksame Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen ist am 8. Mai 2008 in Kraft getreten
und hat danach bereits mehrere Anderungen erfahren. Seine letzte Anderung ist am 17. Februar 2017
in Kraft getreten (Niedersachsisches Ministerium fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
2017).

Die Ubergeordneten Vorgaben des Landes-Raumordnungsprogramms sind Gegenstand der vorliegen-
den Plankonzeption.

Nachfolgend erfolgt eine Bewertung der Grundsatze und Ziele, die fiir die vorliegende Planung relevant
sind:

Kapitel 1.1 , Entwicklung der rdumlichen Struktur des Landes*:

Grundsatz 03: .Die Auswirkungen des demografischen Wandels, die weitere Entwicklung der
Bevolkerungsstruktur und die rdumliche Bevdlkerungsverteilung sind bei allen
Planungen und Malinahmen zu bertcksichtigen.”

Bewertung:

Bebauungsplan Nr. 218 ,Milchweg“ URSCHRIFT Seite 3 www.sweco-gmbh.de
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2 Ubergeordnete Planungsvorgaben

Die Schaffung von zusatzlichen Wohnbauflachen in der Gemeinde Schulenburg entspricht diesem
Grundsatz in vielerlei Hinsicht: Die Auswirkungen des demografischen Wandels machen sich haufig in
kleineren, landlichen Gemeinden wie Schulenburg besonders bemerkbar, da dort zwar oft viele alte
Menschen wohnen, jedoch kaum altersgerechter Wohnraum zur Verfiigung steht. Dies hat oftmals zur
Folge, dass neben der allgemeinen Abwanderung von jungen Menschen, auch die altere Bevoélkerung
gezwungen wird in Seniorenheimen zu wohnen oder ganz abzuwandern. Im geplanten Wohngebiet ist
ein nicht unerheblicher Teil an altersgerechten Wohnungen vorgesehen, welcher dem zuvor genannten
Problem entgegenwirken wird und somit attraktive Wohnangebote fiir &ltere Bevoélkerungsgruppen
schafft. Zudem werden durch die zusatzlichen Wohnbauflachen auch junge Familien nach Schulenburg
ziehen und dadurch die Auswirkungen des demografischen Wandels abfedern. AuRerdem ist die allge-
meine Wohnraumnachfrage in der gesamten Stadt Pattensen ungebrochen hoch, mit der Festsetzung
von Wohnbauflachen in dem Ortsteil Schulenburg wird man also den aktuellen Entwicklungen der raum-
lichen Bevdlkerungsverteilung Rechnung tragen.

Kapitel 2.1 , Entwicklung der Siedlungsstruktur®:

Grundsatz 06: +Planungen und Malinahmen der Innenentwicklung sollen Vorrang vor Planun-
gen und MaRBnahmen der Au3enentwicklung haben.”

Bewertung:

Da in Schulenburg keine grof3eren, unbebauten Flachen im Innenbereich existieren, ist die Realisierung
von zusatzlichen, rentablen Wohnbauflachen ausschlie3lich am Ortsrand, im AuBenbereich, realisierbar.

Kapitel 2.3 , Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels”:

Grundsatz 01: »Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse sollen Einrichtun-
gen und Angebote des Einzelhandels in allen Teilrdumen in ausreichendem
Umfang und ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt werden.”

Bewertung:

Durch die Festlegung von zusétzlichen Wohnbauflachen in der Gemeinde Schulenburg wird der Zuzug
von zusatzlichen Einwohnern erméglicht. Dies sind potenzielle, zusatzliche Kunden der lokalen Versor-
gungsstrukturen des Einzelhandels und helfen somit, diese langfristig zu sichern.

Kapitel 3.1.1 Elemente und Funktionen des landesweiten Freiraumverbundes, Bodenschutz":

Grundsatz 04: .Boden sollen als Lebensgrundlage und Lebensraum, zur Erhaltung der biologi-
schen Vielfalt und in ihrer natirlichen Leistungs- und Funktionsfahigkeit gesi-
chert und entwickelt werden. Flachenbeanspruchende Maflinahmen sollen dem
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprechen; dabei
sollen Moglichkeiten der Innenentwicklung und der Wiedernutzung brachgefalle-
ner Industrie-, Gewerbe- und Militéarstandorte genutzt werden. Boden, welche
die natirlichen Bodenfunktionen und die Archivfunktionen in besonderem Maf3
erflllen, insbesondere Boden mit einer hohen Lebensraumfunktion, sollen erhal-
ten und vor MaRnahmen der Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung besonders
geschiitzt werden.”

Bewertung:

Mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen werden. Gleichzeitig besteht ein ungebrochener Bedarf
an zusatzlichen Wohnbauflachen sowie altersgerechtem Wohnraum. Diesem Bedarf sollte insbesondere

Bebauungsplan Nr. 218 ,Milchweg“ URSCHRIFT Seite 4 www.sweco-gmbh.de
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2 Ubergeordnete Planungsvorgaben

mit Blick auf den demografischen Wandel und dessen Auswirkungen, insbesondere auf Ortsteile wie
Schulenburg, Rechnung getragen werden.

Kapitel 3.2.1 ,Landwirtschaft, Forstwirtschaft, Fischerei“:

Grundsatz 01: .Die Landwirtschaft soll in allen Landesteilen als raumbedeutsamer und die Kul-
turlandschaft pragender Wirtschaftszweig erhalten und in ihrer sozio6konomi-
schen Funktion gesichert werden.”

Bewertung:

Das vorliegende Plangebiet umfasst eine landwirtschaftliche Nutzflache. Der Grundsatz, die Auswirkun-
gen des demografischen Wandels sowie die Anderungen der Bevolkerungsverteilung bei Planungen zu
berlicksichtigen steht bei diesem Vorhaben dem Grundsatz des Erhalts von raumbedeutsamen und kul-
turlandschaftspragenden Wirtschaftszweigen, hier insbesondere die Landwirtschaft, entgegen. Aller-
dings ist die Nachfrage nach zusétzlichem Wohnraum in der gesamten Stadt Pattensen ungebrochen
hoch, gleichzeitig mangelt es aber an Wohnbauflachen. Auerdem ist der Zuzug von Menschen oder
insbesondere jungen Familien, welcher durch die Realisierung des Vorhabens unterstitzt werden
kénnte, sehr wichtig fiir das langfristige Fortbestehen des Dorfes sowie die Sicherung der Lebensver-
héaltnisse dort. Auch die schon in Schulenburg lebenden Einwohner profitieren von einer solchen indirek-
ten Starkung der bestehenden Einzelhandelsstrukturen, indem durch zusétzliche Kunden mégliche
SchlieBungen von Einrichtungen verhindert werden kénnen.

Daher ist dem Grundsatz den Auswirkungen des demografischen Wandels entgegenzuwirken sowie auf
sich andernde Bevoélkerungsverteilungen zu reagieren der Vorrang zu geben. Die Grunde fir die Durch-
fuhrung der vorliegenden Planung tberwiegen in diesem Fall.

Zielkonflikte mit den Vorgaben des wirksamen Landes-Raumordnungsprogramms sind nicht zu erken-
nen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) der Region Hannover (2016) konkretisiert das
LROP auf regionaler Ebene. Das vorliegende Plangebiet ist als ,Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft* dekla-
riert und befindet sich innerhalb der Gemeinde Schulenburg, diese ist als ,landlich strukturierte Siedlung
mit Erganzungsfunktion Wohnen* festgelegt.

Die Beschreibungen lauten dabei:
2.1.4.02 Entwicklung landlich strukturierter Siedlungen

In den ,landlich strukturierten Siedlungen mit Erganzungsfunktion Wohnen* ist eine Siedlungsentwick-
lung Uber die Eigenentwicklung (siehe Abschnitt 2.1.4 Ziffer 03) hinaus mdglich. Der Umfang der Sied-
lungsflachenerweiterung ist mit der Tragfahigkeit der drtlichen infrastrukturellen Grundversorgungsein-
richtungen (Kindertagesstatten, Grundschulen, Senioreneinrichtungen etc.) abzugleichen und darf nicht
die Entwicklung der Siedlungsschwerpunkte (siehe Abschnitt 2.1.3 Ziffer 01) beeintrachtigen.

3.2.1.02 Landwirtschaft

Bdden mit einer hohen naturlichen Ertragsfahigkeit sollen vor weiterer Inanspruchnahme geschiitzt und
fur eine nachhaltige Landwirtschaft gesichert werden. Zum Schutz des Bodens als landwirtschaftliche
Produktionsgrundlage werden Flachen mit einem teilrAumlich spezifischen relativ hohen naturlichen Er-
tragspotenzial in der zeichnerischen Darstellung als ,Vorbehaltsgebiete Landwirtschaft” festgelegt. Alle
raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen sollen so abgestimmt werden, dass diese Gebiete in
ihrer Eignung und besonderen Bedeutung mdglichst nicht beeintrachtigt werden.

Bebauungsplan Nr. 218 ,Milchweg“ URSCHRIFT Seite 5 www.sweco-gmbh.de
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Ubergeordnete Planungsvorgaben

Bewertung:

Fur die Bewertung wird auf die Aussagen aus dem Kapitel Kapitel 3.2.1 ,Landwirtschaft, Forstwirtschaft,
Fischerei“ verwiesen, da sie sich in Bezug auf die Zielsetzungen und Abwagungssachverhalte decken
und auf eine erneute Darstellung an dieser Stelle verzichtet wird.

T
4 T
T I S ~J
L T
s
HHSE |
: ‘;/ i %
/ T e o e, VARDEGUTZEN
L] Thigy "”“"”’Jsiﬁ T
=2 - /
Vol
#
>
il
T WV
;// 7 SCH
r (AANE
S
] [ e -~
fan] g Ok s
r( )
S 2
E WiV
(L
| |
Adens
s ﬂ‘%’

QY

5

Plangebiet

g

4
%

Rd

Abb. 3: Auszug des Regionalen Raumordnungsplanes der Region Hannover (unmaRstabliche Darstellung)

2.2

Landschaftsrahmenplan

Gemal des Landschaftsrahmenplans der Region Hannover (2013) liegt das Plangebiet in der natur-
raumlichen Region Nr. 7 ,Borden” und der naturraumlichen Unterregion Nr. 521.04 ,Eldagser Lé3higel”.

Dariiber hinaus kénnen dem Landschaftsrahmenplan der Region Hannover (2001) folgende Zielsetzun-

gen entnommen werden:

4.2.2 Ziele fur das Schutzgut Landschaftsbild

e Insbesondere in LandschaftsteilrAumen mit sehr geringer und geringer Bedeutung fiir das Land-
schaftshild sind MalZnahmen zur Aufwertung und damit zur Erhéhung des Erholungswertes der
Landschaft durchzufiihren. Bei Projekten in diesen Raumen, die weitere Beeintrachtigungen des
Landschaftshildes bewirken kénnen, sind dabei rAumliche Bezlige zu anderen, gilinstigeren Berei-
chen ebenso zu beachten, wie die in weiten Teilen hohe visuelle Empfindlichkeit dieser weit einseh-

baren, weil strukturarmeren Raume.

Bebauungsplan Nr. 218 ,Milchweg“ URSCHRIFT
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Ubergeordnete Planungsvorgaben

4.2.3 Ziele fur das Schutzgut Boden

Die Inanspruchnahme von Boden (Versiegelung, Bodenabbau) als knappes, nicht vermehrbares
Schutzgut ist zu vermeiden bzw. zu reduzieren (flachensparendes Bauen, also z.B. Nachverdichtung
und Vermeidung flachenzehrender Bauformen wie Einfamilienhausbebauung, Wiedernutzbarma-
chung von Flachen durch Flachenrecycling und Entsiegelung). Mit Boden ist gemaf3 der ,Boden-
schutzklausel“ (8 1a BauGB) sparsam und schonend umzugehen.

Insbesondere Bdden mit besonderer 6kologischer und landschaftlicher Bedeutung sind zu erhalten
und von beeintrachtigenden Nutzungen freizuhalten: Béden mit Archivfunktion, Extremstandorte mit
hohem Biotopentwicklungspotenzial, also in der Region z.B. Moore und weitere mittelfeuchte bis
nasse und nahrstoffarme Standorte in der Hannoverschen Moorgeest sowie Kalkrendzinen im Berg-
land und auf einigen Higelkuppen im Planungsraum Bdrde-West, Boden mit hohem Natirlichkeits-
grad (alte Waldstandorte, schwerpunktmafig im Planungsraum Bergland und zu geringen Anteilen in
Landschaftsrahmenplan — Region Hannover 467 den Fuhrberger Waldern im Planungsraum Geest-
Ost), seltene Boden (Rendzinen, Erdniedermoor- und Erdhochmoorbdden, Podsole, Binnendiinen in
den NaturrAumen Hannoversche Moorgeest und Untere AllerTalsandebene) sowie Béden mit hoher
nattrlicher Bodenfruchtbarkeit (schwerpunktmafig im Naturraum Calenberger Léssborde und der
Leineaue vorkommend).

Vermeidung und Reduzierung von Bodenbeeintrachtigungen durch Verdichtung, Erosion, Schadstof-
feintrage, nicht standortgerechte landwirtschaftliche Nutzungen

4.2.4.1 Ziele fur das Schutzgut Grundwasser

Unbeeintrachtigte Grundwasservorkommen sind vorrangig zu sichern, vorhandene Beeintrachtigun-
gen soweit wie mdéglich zu verringern.

Grundwassergefahrdende Nutzungen sind zu vermeiden, insbesondere in verschmutzungsempfindli-
chen Bereichen.

Schad- und Nahrstoffeintrdge aus Landwirtschaft, Siedlungen, Deponien und Bodenabbau sind zu
vermeiden bzw. zu verringern. Es ist eine grundwasserschonende Nutzung von Ackerflachen, insbe-
sondere in Bereichen mit hoher Grundwasserneubildungsrate bzw. hoher Nitratauswaschungsge-
fahrdung, anzustreben. Grundwassergefahrdende Altlasten sind zu sanieren.

Eine den naturlichen Standortbedingungen entsprechende Grundwasserneubildungsrate ist zu si-
chern. Insbesondere in Bereichen mit hoher Grundwasserneubildungsrate sollte auf Uberbauung von
Flachen verzichtet bzw. die Reduzierung der Grundwasserneubildung durch Versickerungsmafinah-
men vermieden werden.

Grundsatzlich ist die Regenwasserversickerung in Siedlungsbereichen zu férdern.

Die mengenmafige Nutzung der Grundwasservorkommen hat angepasst an die Regenerationsfahig-
keit zu erfolgen. Es sollten nur Mengen genutzt werden, die durch Regeneration neu entstehen.

Bewertung:

Die wesentlichen Zielsetzungen aus dem Landschaftsrahmenplan werden im Rahmen der Entwicklung
der Wohnbauflachen bertcksichtigt. Der Flachenverbrauch wird auf das notwendigste Mal3 reduziert
und unnétige ErschlieBungen vermieden.

Zur Einbindung der Bebauung in den Landschaftsraum sind heimische Laubgehélze im Randbereich zur
offenen Landschaft hin zu pflanzen und als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Zielkonflikte mit den Vorgaben des Landschaftsrahmenplanes sind nicht zu erwarten.
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2 Ubergeordnete Planungsvorgaben

2.3 Schutzgebiete (NSG, LSG, NATURA 2000)

Innerhalb des Plangebietes sind keine Schutzgebiete oder geschitzte Teile von Natur und Landschaft
festzustellen. Auch die unmittelbar angrenzenden Bereiche weisen keine Schutzgebiete und auch keine
geschutzten Teile von Natur und Landschaft auf (siehe Landschaftsrahmenplan 2013).

2.4 Geschutzte Landschaftsbestandteile/lbesonders geschitzte Biotope
nach § 29/30 BNatSchG

Innerhalb des Plangebietes sind keine gesetzlich geschitzten Landschaftsbestandteile/besonders ge-
schiitzte Biotope nach § 29/30 BNatSchG zu verzeichnen. Darlber hinaus sind auch keine dieser ge-
schitzten Bereiche in der naheliegenden Umgebung festzustellen (siehe Landschaftsrahmenplan 2013).

2.5 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Pattensen vom 13.10.2011 stellt fiir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 218 im Ortsteil Schulenburg eine landwirtschaftlich genutzte Flache sowie im
nordlichen Bereich eine gemischte Bauflache dar.

Die Darstellungen im Flachennutzungsplan entsprechen somit nicht den Inhalten des Bebauungsplanes.
Um die Darstellung des Flachennutzungsplanes zu andern und fiir den Bereich des Plangebiets die Dar-
stellung Wohnbauflache in den Flachennutzungsplan aufzunehmen, wird der FNP durch die Kommune
im Anschluss des Bebauungsplanverfahrens berichtigt.
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Abb. 4: Ausschnitt des wirksamen Flachennutzungsplanes (unmaRstébliche Darstellung)
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3 Ausgangssituation und stédtebauliche Konzeption

2.6 Aktueller Bebauungsplan

Ein Teilbereich der Flache in einer Tiefe von ca. 50 m ausgehend vom Milchweg ist planungsrechtlich
aktuell durch den Bebauungsplan Nr. 210 gesichert. Hier wird entlang der Stral3e ein Dorfgebiet festge-
setzt. Es befindet sich allerdings keine bauliche Anlage innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes Nr. 218.

Abb. 5 Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 210 (unmaBstabliche Darstellung)

3 Ausgangssituation und stadtebauliche Konzeption

3.1 Nutzungsstrukturen und stadtebauliche Situation

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sind die Flachen im Geltungsbereich
unbebaut und werden ausschlief3lich landwirtschaftlich (Ackerbau) genutzt.

Ostlich des Plangebietes befinden sich angrenzend freistehende Einfamilienh&user mit Nebengebauden
und bilden somit eine aufgelockerte Siedlungsstruktur.

Im Nordosten grenzt das zu entwickelnde Areal an ein Mdbelhaus, weshalb zeitweise geringe Immissio-
nen durch Besucher- und Lieferverkehr nicht auszuschlie3en waren. Da der Markt aber seine Nutzung
nicht fortsetzt, besteht der Konflikt zukdinftig nicht mehr. Neue Nutzungen sind noch nicht geplant. Aller-
dings ist davon auszugehen, dass eine weitere Nutzung als Mébelmarkt nicht mehr erfolgen wird. Alle
weiteren Nutzungen auf der Flache bedurfen eines neuen Planungsrechts, so dass die Stadt Pattensen
bei Nutzungstberlegungen durch die Planungshoheit die Vertraglichkeit zum geplanten Wohngebiet re-
geln wird.

Daruber hinaus ist an der nordwestlichen Grenze ein ehemals landwirtschaftlicher Betrieb vorzufinden,
von welchem derzeit jedoch kaum Immissionen ausgehen. Ein zukinftiger Ausbau dieses Betriebes,
welcher zu deutlich erhdhten negativen Auswirkungen auf die umgebene Wohnbebauung fihren wirde,
wie beispielsweise die Aufnahme einer Tierhaltung, ist allerdings ausgeschlossen. Nordlich des landwirt-
schaftlichen Betriebes ist bereits Wohnbebauung unmittelbar an den Hof herangeriickt und daher gilt
der Grundsatz der gegenseitigen Rucksichtnahme.
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Durch die Bewirtschaftung der stidlich und westlich angrenzenden Ackerflachen kann es temporér zu
Gerausch-, Geruch- und Staubimmissionen kommen. Diese kdnnen jahreszeitlich und witterungsbedingt
auch an Sonn- und Feiertagen sowie wahrend der Nachtstunden auftreten (z.B. Bodenbearbeitung, Ern-
tearbeiten). Immissionen dieser Art sind unvermeidbar. Letztlich ist zu erwahnen, dass das Plangebiet in
Richtung Siden leicht abfallt.

Abb. 6 Blick Richtung Norden auf die Entwicklungsflache  Abb. 7 Blick Richtung Suden auf die Entwicklungsflache

Abb. 8: Blick in den Milchweg Richtung Osten Abb. 9: Blick in die Gorlitzer StraRe

Abb. 10: Blick auf den landwirtschaftlichen Betrieb Abb. 11: Blick auf das Mdbelhaus
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3.2 Emissionsschutz

Innerhalb des Gebietes und in den unmittelbar angrenzenden Bereichen sind keine wiedersprechenden
und emissionstrachtigen Betriebe oder Ansiedlungen vorhanden. Auch die Sicherstellung von Flachen
fur Stellplatze bedingen grundsatzlich keine Anderungen der Emissionen.

Der ndérdlich an das Baugebiet am Milchweg angrenzende landwirtschaftliche Betrieb ist gegenwaértig
kein Haupterwerbsbetrieb und wird in seiner Emission bereits vom nérdlich angrenzenden Wohngebiet
an der Gorlitzer Stral3e beschrankt. Hierbei sind die immissionsschutzrechtlichen Schutzanspriiche des
allgemeinen Wohngebietes zu wahren.

Eine Schalltechnische Untersuchung, die im Rahmen der Aufstellung eines anderen Bebauungsplanes
fur ein Wohngebiet in Schulenburg erarbeitet wurde, konnte mit Blick auf Aussagen zum Festplatz und
vorhandenen Sportstatten fir eine Ableitung der Aussagen fur den Bebauungsplan ,Milchweg" herange-
zogen werden. Ausgehend von den Untersuchungsergebnissen kénnen Aussagen zur potenziellen
Larmbelastung des geplanten Wohngebietes abgeleitet werden. Auf weiterfihrende Schallschutztechni-
sche Untersuchung konnte verzichtet werden.

Strallenverkehrsgerdusche

Das geplante Wohngebiet weist eine grof3e Entfernung zur Adenser Stral3e auf, wodurch abgeleitet wer-
den kann. dass durch den vorhandenen Verkehrslarm keine Beeintrachtigung gegentber dem Bauge-
biet abzuleiten sind. Der nérdlich angrenzende Milchweg ist wenig frequentiert, sodass auch hier von
keiner immissionsschutzrechtlichen Uberschreitung zu sprechen ist.

Gewerbebetriebe

Das geplante Wohngebiet befindet sich in groRer zu Gewerbebetrieb im Umfeld des Untersuchungsge-
bietes und wird zu vorhandenen Einrichtungen an der Adenser Stral3e durch vorhandene Bestands-
wohngeb&ude abgeschirmt.

Der nordlich an das Wohngebiet bestehende Mdbelmarkt kann theoretisch eine potenzielle Larmquelle
darstellen. Durch die direkt angrenzende Wohnbebauung mit den entsprechenden Schutzanspriichen
im Westen des Mdbelmarktes, ist jedoch kein intensiver gewerblicher Betrieb vorstellbar und immissi-
onsschutzrechtlich umsetzbar. Des Weiteren hat der Mobelmarkt seinen Betrieb bereits stark reduziert,
bei einer Anderung der aktuellen Betriebsamkeit bzw. einer Nutzungsénderung ist ohnehin ein Bauleit-
planverfahren einzuleiten, sodass die erwéhnten Aufgabenfelder abgearbeitet und geldst werden kon-
nen. Insgesamt 16st der Gewerbebetrieb keine nutzungseinschrankenden Festsetzungen fur das ge-
plante Baugebiet aus.

Gleiches gilt fur die Hofstelle, die sich direkt nérdlich des Betrachtungsgebietes befindet. Aufgrund der
bereits im unmittelbaren Umfeld vorhandenen Wohnbebauung, die sogar als reines Wohngebiet planeri-
sche festgesetzt ist, sind aufgrund des bereits aktuell vorhandenen Schutzanspruches der vorhandenen
Siedlungsbereiche von keinen, einem allgemeinen Wohngebiet entgegenstehenden Belastungen, aus-
zugehen.

Festplatz Sportanlagen
Der Festplatz in Schulenburg Pattensen wird einmal jahrlich fur Festivitaten genutzt. Hieraus ergeben
sich entsprechende Schallimmissionen, die jedoch fiir das geplante Wohngebiet ohne weitere Bertck-

sichtigung bleiben kénnen, da die vorgelagerte Wohnbebauung als Immissionsschutz zu bewerten ist.
Somit sind keine aktiven oder passiven Malinahmen fiir das geplante Wohngebiet erforderlich.
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Der Sportplatz befindet sich in etwa 400 m Entfernung zum sidlichen Rand des geplanten Wohngebie-
tes, sodass ausgehend von den Sportveranstaltungen keine immissionsschutzrechtlichen MaRnahmen
innerhalb des Baugebietes getroffen werden missen. Die siidwestlich des geplanten Baugebietes lie-
genden Tennisplatze werden, wie bereits der Gewerbelarm und der Larm des Festplatzes, von der vor-
handenen Bestandsbebauung abgeschirmt und bilden fiir das Wohngebiet sudlich des Milchwegs keine
Beeintrachtigung.

3.3 Alternativbetrachtung / Entwicklungsmaglichkeiten

Innerhalb der Gemeinde Schulenburg (Stadt Pattensen) wurden alternative Entwicklungsmoglichkeiten
gepruft. Die vorhandenen Flachen innerhalb des Gemeindegebietes befinden sich jedoch in Privateigen-
tum und stehen dem Markt derzeit nicht zu Verfiigung. Des Weiteren sind die betrachteten Flachen in
ihrer Dimensionierung kleinteilig tiber das Gemeindegebiet verteilt und bieten nur mit sehr viel Aufwand
die Mdglichkeit, adadquaten Wohnraum zu schaffen. Bei den untersuchten Flachen handelt es sich unter
anderem um minderbebaute Grundstiicke, in Einzelfallen Bauliicken, sowie grof3ere unbebaute Flachen,
welche sich zum einen innerhalb von Bauleitplanen befinden, zum anderen um Flachen die derzeit nach
§ 35 BauGB zu beurteilen wéren und in der Folge einer Bauleitplanung bedurften. Der Festplatz der Ge-
meinde stellt eine grolRere zusammenhéangende Flache dar, ist jedoch nicht fur die Bebauung vorgese-
hen, da hier die Festivitdten der Gemeinde stattfinden.

Das vorliegende Plangebiet erscheint als Wohnbauflache geeignet, aufgrund seiner arrondierenden
Funktion, wodurch ein einheitlicher Ortsrand geschaffen werden kann. Das Wohngebiet am Milchweg
fugt sich passend und zukunftsorientiert in das bestehende Siedlungsgeflige ein. Fur das geplante
Wohngebiet soll zudem erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungsstruktur hinzutritt, ohne
als Fremdkorper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, bei méglichst effektiver Ausnut-
zung der Flachen, preisgiinstigen Wohnraum fir die ortsanséssige Bevoélkerung zu schaffen, ohne
dadurch die landschaftlich und stadtebaulich Situation zu beeintrachtigen.

Die Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen ist deshalb notwendig, weil die Mdglichkeiten der
Innenentwicklung in der Gemeinde Schulenburg (Stadt Pattensen) ausgeschopft sind bzw. die Verfug-
barkeit entsprechender Flachen mittel- bis langfristig nicht gegeben sind.

Durch den gewéhlten Festsetzungskatalog soll erreicht werden, dass unterschiedliche, zeitgeméafRie Bau-

formen verwirklicht werden kénnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungs-
instrument entstehen.

3.4 Bebauungsplanverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wohngebiet Milchweg" erfolgt im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13 b BauGB i.V.m. § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Dafir sind folgende Griinde relevant:

- Die maximal erreichbare zulassig Giberbaubare Flache innerhalb des Bebauungsplanes wird
durch die Festsetzungen der GRZ definiert. Unter Berticksichtigung der Flachengréf3e und
des Festsetzungskanons bleibt die maximal Gberbaubare Flache unter 10.000 m?

- Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Schaffung von Baurecht fur die Zulassigkeit von
Wohnnutzungen. Es wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

- Die Flachen schlieen an den im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.
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- Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzguter nicht in raum-
licher Nahe des Uberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des § 13b
BauGB i.V.m. 8§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB eingehalten.

3.5 Stadtebauliche Konzeption und Erschliel3ung

Die aulRere verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes wird durch den Milchweg, der an die Ortsdurch-
fahrt Hauptstra3e mindet, gesichert. Vom Milchweg zweigen die StraRen, in der direkten Umgebung
des Betrachtungsgebietes, zur Gorlitzer Stral3e Richtung Norden und die Kurze Straf3e Richtung Stden
ab. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass sich im nérdlichen Bereich des Planungsbereiches, entlang des
Milchwegs, ein kleiner Graben befindet und nordlich der Stral3e, angrenzend an das Mébelhaus ein
Gehweg. Dieser sichert eine gute, fuBlaufige Erreichbarkeit des Standortes.

Die Konzeption sieht vor, das gesamte Plangebiet durch eine Ringerschliel3ung, welche nérdlich an den
Milchweg anknuipft, zu erschlie3en. Diese hat gegeniiber einer Sticherschliel3ung die Vorteile einer ein-
fachen Durchfahrbarkeit sowie einer problemlosen Parzellenstruktur. Fur die Stellplatze der Geschoss-
wohnungsbauten sind durch einen Investor entsprechende Lésungen vorzusehen und die Stellpléatze
entsprechend nachzuweisen. Die Einfamilien- und Doppelhausbesitzer parken auf inrem Grundstuck.
Fir Besucher ist ¢ffentlicher Parkraum im Stralenraum vorgesehen.

Die Mdglichkeiten zur Umsetzung altersgerechter Wohnformen besteht entlang der nordéstlichen Plan-
gebietsgrenze, nahe dem landwirtschaftlichen Betrieb.

Abb. 12: Stadtebauliche Ideenskizze (unmafistébliche Darstellung)
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4 Inhalte des Bebauungsplanes
4.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, neuen Wohnraum in der Gemeinde Schulenburg in der Stadt Pat-
tensen zu schaffen, um den Nachfragen ein Flachenangebot entgegenstellen zu kénnen. Die Flache
kann als westliche Ortsarrondierung definiert werden und erganzt sudlich des Milchweges die bereits
vorhandene Bebauung auf der nérdlichen Seite entlang der Gorlitzer Stral3e.

Die Entwicklung des Areals wird sich allerdings nicht als klassisches Einfamilienhaus darstellen, son-
dern es sollen Mdglichkeiten geschaffen werden, auch neue und bedarfsgerechte Wohnformen errichten
zu kénnen. Damit einhergehend sollen sowohl Einfamilien- und Doppelh&duser als auch Mehrfamilien-
hauser in Form von Punkt- oder Riegelgebduden entstehen kdnnen. Im stadtebaulichen Konzept wird
insbesondere auf die Vertraglichkeit am Ortsrand geachtet und auf den gleitenden Ubergang zwischen
Geschosswohnungsbau und Einzelgebauden in Richtung Stiden des Baugebietes. Weiterhin ist es von
Ubergeordneter Bedeutung, dass durch das arrondierende Baugebiet am westlichen Ortsrand der Ge-
meinde Schulenburg ein homogener Anschluss an die bestehende Nachbarschaft entsteht und sich so-
mit in geeigneter Form in die bestehende stadtebauliche Struktur eingliedert.

4.2 Art der baulichen Nutzung

4.2.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 218 ,Milchweg" ist als Art der baulichen Nutzung ein All-
gemeines Wohngebiet festgesetzt, welches sich in die Teilbereiche WA 1, WA 2; WA 3 gliedert. Hierbei
unterscheiden sich die Teilbereiche nicht von der Art der baulichen Nutzung, sondern lediglich im fest-
gesetzten Mafl3 der baulichen Nutzung.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen gemanR § 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO (Anlagen fir Verwaltung), Nr. 4 BauNVO (Gartenbaubetriebe) und
§ 4 Abs. 3 Nr. 5 (Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Das neue Wohngebiet soll die Mdglichkeiten fir unterschiedliche Nutzungen im Rahmen der allgemein
zulassigen Nutzungen ermdglichen, das Ziel des Bebauungsplanes ist primar neue Wohnbauflachen
und somit die Errichtung von neuen Wohnungen sicherstellen zu kénnen. Ein Gartenbaubetrieb soll auf
Grund der ggf. notwendigen Flachenvorhaltung ausgeschlossen werden. Die Errichtung von Tankstellen
soll im gesamten Geltungsbereich nicht zuléssig sein. Dagegen sprechen die Ziele ein ansprechendes
und hochwertiges Wohnquartier entwickeln zu wollen.

Mit dem Ausschluss, der eben beschriebenen ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, bleibt der Cha-
rakter der allgemeinen Wohngebiete erhalten.

4.3 Mal3 der baulichen Nutzung

4.3.1 Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird mittels der den Anteil der Gberbaubaren Flache am Gesamtgrund-
stiick ausdriickenden Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO ermittelt.
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Fur das allgemeine Wohngebiet WA 1 ist eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Fiir das allgemeine Wohngebiet
WA 2 und WA 3 ist eine GRZ von 0,30 festgesetzt. Die GRZ von 0,4 bewegt sich im Rahmen der von
der BauNVO vorgegebenen Hochstgrenze fiir ein allgemeinen Wohngebiet. Aufgrund der Anpassungen
an die umgebenden Baustrukturen sollen im allgemeinen Wohngebiet WA 2 und WA 3 eine maximale
GRZ von 0,3 mdglich sein.

Sind fur die Errichtung von Nebenanlagen gem. § 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO (Garagen, Uberdachte Stell-
platze und ihren Zufahrten), die zulassigen Uberschreitungsméglichkeiten gem. 2.1.2. bis 2.1.4. heran-
zuziehen, so sind die Garagen und Uberdachten Stellplatze mit extensiven Dachbegriinungen auszufih-
ren.

Die Sicherung eines ansprechenden Quartiers kann bei gleichzeitiger Schonung des Schutzgutes Bo-
den geférdert werden. Die Unterschiede zwischen den drei allgemeinen Wohngebieten resultiert aus
den baulichen Grundsatzen fir die Flachen sowie Hohen. Im WA 1 ist auch der Geschosswohnungsbau
zulassig, der fur eine notwendige Nutzung des Grundstiicks eine hdhere GRZ benétigt, als das klassi-
sche Einfamilienhaus, dass innerhalb des WA 2 und WA 3 vorgesehen ist. Innerhalb des Wohngebietes
WA 2 kann die festgesetzte GRZ bis zur Grundflachenzahl von 0,35 tberschritten werden. Dadurch sol-
len die Gestaltungsméglichkeiten auf dem Grundstiick erhdht und gleichzeitig der Flachenverbrauch auf
ein vertragliches Mal3 reduziert werden. Innerhalb des WA 3 kann die festgesetzte GRZ bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,40 Uberschritten werden. Da im WA 3 aufgrund der geringeren Grundstiicks-
tiefe kleinere Grundstiicke entstehen kdnnten und somit etwas mehr Gestaltungsmdoglichkeiten bereitge-
stellt werden soll, wurde hier eine andere Uberschreitungsmoglichkeit als im WA 2 gewahlt. Insgesamt
bewegt sich der Flachenverbrauch bei maximaler Ausnutzung der festgesetzten Grundflachenzahl in-
nerhalb der gesetzlichen Rahmenbedingungen. Die maximale Grundflache von 10.000 m2 wird im Bau-
gebiet nicht Uberschritten.

Die Hohenentwicklung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch die festgesetzte maximale
Zahl der Vollgeschosse geregelt sowie Uber die maximale Gesamthéhe der Gebauden, diese beziehen
sich auf den héchsten das Orts- und Landschaftsbild noch mitpragenden Bauteil, zum Beispiel den First
oder fur Flachdacher die Attika in m Gber dem in der Stral3enverkehrsflache liegenden Hohenbezugs-
punkt.

4.3.2 Hoéhe der baulichen Anlagen

Die Hohenentwicklung der Gebaude wird zum einen durch die Festsetzung der maximalen Anzahl von
Vollgeschossen geregelt und zum anderen in Teilbereichen durch die Festsetzung einer maximalen Ge-
samthdhe der Baukorper.

Im WA 1, im nérdlichen Teil des Baugebietes, sollen die Gebaude bis maximal drei Vollgeschosse zu-
lassig sein, um dem Anspruch nach Wohnraumschaffung gerecht zu werden. Die Intention in diesem
Bereich ein generationstibergreifendes Wohnen zu etablieren wird durch die gro3ere Wohnflache unter-
stutzt und kann ebenfalls durch angepasste Grundrissaufteilungen beférdert werden. Die bis zu dreige-
schossigen Bauformen ermdglichen zusatzlich den Einbau eines Fahrstuhls, da solche unter drei Ge-
schossen wirtschaftlich als nicht tragfahig eingestuft werden. Dies unterstitzt das Vorhaben insbeson-
dere generationsibergreifende Wohneinheiten errichten zu kénnen.

Zur Sicherung der stéadtebaulichen Vorstellungen innerhalb des WA 1 ist eine maximale Gebaudehéhe
von 10,50 m, ausgehend von dem, dem Gebaude néchstgelegenen festgesetzten Héhenbezugspunkt in
der offentlichen Verkehrsflache festgesetzt. So kann die vorgesehene Dreigeschossigkeit gesichert und
eine Erhéhung fir die Nutzung als Staffelgeschoss ausgeschlossen werden.
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Gebaude im sudlichen und &stlichen Teil des Baugebietes, innerhalb der allgemeinen Wohngebebiete
WA 2 und WA 3, sind mit maximal zwei Vollgeschosse zulassig. Innerhalb der allgemeinen Wohnge-
biete WA 2 und WA 3, welches sich unmittelbar an die bestehende Bebauung im éstlichen Bereich an-
gliedert, wird eine maximale Gesamthdhe von 9,00 m, ausgehend von dem, dem Geb&ude nachstgele-
genen festgesetzten Héhenbezugspunkt in der 6ffentlichen Verkehrsflache festgesetzt. Hier sind tber-
wiegend Einzel- und Doppelhauser geplant, welche sich somit in die Eigenart der bebauten Umgebung
einfligen.

Die Hohenentwicklung im allgemeinen Wohngebiet WA 1, WA 2 und WA 3 wird durch die maximale Ge-
baudehohe in m ausgehend von der natirlichen Gelandeoberkante festgesetzt.

e Die maximale Geb&audehdhe fir Flachdacher innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 1
bezieht sich auf den héchsten das Orts- oder Landschaftsbild noch mitprdgenden Bauteil (At-
tika) und ist auf eine Gesamthéhe von 10,50 m, ausgehend von der Mitte des Gebaudes
nachstgelegenen Héhenbezugspunkt in der Verkehrsflache, festgesetzt.

e Die maximale Gesamthéhe (GH) von Gebauden innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA
2 und WA 3 bezieht sich auf den hiéchsten das Orts- oder Landschaftsbild noch mitpragenden
Bauteil zum Beispiel den First und ist auf eine Gesamthdhe von 9,00 m, ausgehend von der
Mitte des Gebaudes nachstgelegenen Hohenbezugspunkt in der Verkehrsflache, festgesetzt.

Die festgesetzten Héhen baulicher Anlagen gelten nicht fir technische Aufbauten wie Schornsteine, LUf-
tungsrohre oder Antennen.

4.4 Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflachen

44.1 Dachformen

Im Uberwiegenden Bereich des Bebauungsplanes ist die freie Wahl der Dachformen mdglich. Es erfolgt
lediglich eine Einschréankung innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 1. Hier sind, in Bezug auf
die zulassige Dreigeschossigkeit lediglich Flachdacher zulassig. So kann eine Uberhéhung der Ge-
baude vermieden werden, aber gleichzeitig eine gute Ausnutzbarkeit sichergestellt werden.

4472 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzungen von Baugrenzen definiert. In
allen Baugebieten erfolgt die Festsetzung von tiberbaubaren Grundstiicksflachen. Sie ist nicht baukor-
perbezogen festgesetzt, sondern lasst zur Nutzung der Grundstiicke einen méglichst grof3en Spielraum.
Die stadtebauliche Notwendigkeit eine enge Festsetzungsstruktur fur die Stellung der Geb&aude zu nut-
zen, ist nicht gegeben.

Um die Nutzung der Grundstiicke méglichst flexibel gestalten zu kénnen und keine stadtplanerischen
oder gestalterischen Anforderungen einer derartigen freien Entwicklung entgegenstehen, kénnen Bau-
grenzen durch untergeordnete Gebaudeteile bis zu einer Tiefe von 1,50 m tberschritten werden.

Festsetzung:
e Innerhalb aller Baugebiete ist ausnahmsweise die Uberschreitung der Baugrenzen durch unter-
geordnete Gebaudeteile wie Wintergarten, Erker und Balkone bis zu einer Tiefe von 1,5 m zu-

lassig, sofern der Anteil des vortretenden Gebaudeteils 40 % der Breite der jeweiligen Aul3en-
wand nicht Gberschreitet. (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
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Die genaue Abgrenzung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen ist der Planzeichnung zum Bebauungs-
plan zu entnehmen.

4.4.3 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen sind innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig. Nebenanlagen sind bis zu einer ma-
ximalen First- bzw. Attikah6he von 3,0 m auch auf3erhalb der berbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 und WA 3 sind die Stellplatze auf dem eigenen Grundstiick nachzu-
weisen. Im WA 2 und WA 3 wird von einem Stellplatzschliissel von zwei Stellplatzen pro Wohneinheit
ausgegangen.

444 Bauweise

Im Plangebiet WA 1 wird die abweichende Bauweise gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und § 23
BauNVO festgesetzt. In der abweichenden Bauweise sind die Geb&ude auch mit einer Lange von uber
50 m zulassig. Aufgrund der Méglichkeiten Mehrfamilienhduser zu errichten, soll grundsatzlich die Mog-
lichkeit eingeraumt werden, auch langere Gebaude errichten zu kénnen.

Im Plangebiet WA 2 und WA 3 wird die offene Bauweise gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und § 23
BauNVO festgesetzt. In der offenen Bauweise sind die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand errichtet
und durfen eine Lange von 50 m nicht Gberschreiten.

4.5 Offentliche Verkehrsflachen

Es handelt sich um ein neues Wohnquartier, dass durch die Anlage von neuen Strafl3enziigen erschlos-
sen werden muss. Die HaupterschlieBung an das ortliche und tberdrtliche StraRennetz erfolgt tGiber den
Milchweg im nérdlichen Bereich des Betrachtungsgebietes.

Innerhalb des Bebauungsplans erfolgt die Erschlieung in Form einer ringférmig angelegten Erschlie-
Bungsanlage, die Uber einer Zufahrt an den Milchweg angebunden ist. Die 6ffentliche Verkehrsflache
weist im Bereich der Einzel- und Doppelhauser eine geringere Breite auf, da hier im Gegensatz zu den
Mehrfamilienhdusern im noérdlichen Bereich ein geringeres Verkehrsaufkommen zu prognostizieren ist.

Die im Bebauungsplan festgesetzten StraRenverkehrsflachen variieren dabei in der Breite. So ist im
ndrdlichen Baugebietsbereich eine gréRere StralRenbreite von 10,38 m vorgesehen als im stdlichen
Teilbereich des Baugebietes, der mit 7,50 m festgesetzt wird. Die Variation der Stral3enbreite liegt in der
unterschiedlichen Bebauung und nach Siden hin abnehmenden Dichte begriindet.

Die offentliche Verkehrsflachen werden durch StraRenbegrenzungslinien von den Baugebieten deutlich
abgegrenzt.

Im Suden des Geltungsbereiches ist ein 5 m breiter Wegerandstreifen fir die Gewasserpflege vorgese-
hen, der klar abgegrenzt ist von den privaten Grundstiicken, sodass es zu keinerlei Komplikationen in
Form von jedweder Erreichbarkeit des Gewassers kommen kann. Dieser wird allerdings als 6ffentliche
Grinflache im Bebauungsplan festgesetzt.

Der 5 m breite Wegrandstreifen fir die Gewasserpflege kann tber einen von der Planstralle abgéangigen
Wirtschaftsweg (Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung) erreicht werden. Dies ermdglicht eine
gute Erreichbarkeit sowie flir Wartungsarbeiten an beispielsweise Pumpsystemen. Der Wirtschaftsweg
ist als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg” in den Bebauungsplan in einer
Breite von 3,5 m aufgenommen und planungsrechtlich gesichert worden.
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4.6 Planungen, Nutzungsregelungen und MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Fur die Sicherung der Eingliederung des Baugebietes in die Umgebung und zur Sicherung einer Ab-
grenzung zum Landschaftsraum sind entsprechende Flachen entlang der westlichen Geltungsbereichs-
grenze aufgenommen und Festsetzungen zur Bepflanzung formuliert worden. Zusétzlich wird eine 6f-
fentliche Grinflache im sidlichen Bereich in den Bebauungsplan aufgenommen.

46.1 Offentliche Griinflachen

Im sudlichen Bereich des Geltungsbereiches ist ein Wegerandstreifen zur Gewésserpflege als 6ffentli-
che Grunflache vorgesehen.

46.2 Private Grinflachen

Eine vollflachige Gestaltung der privaten Vorgartenbereiche in Kies, Schotter und Steinen sind unzulés-
sig. Mindestens 30 % der privaten Freiflaiche zwischen Wohngebaude und 6ffentlichen Strallenraum
sind zu durchgrinen. Durch diese MalRBnahme wird der zunehmenden Versiegelung entgegengewirkt,
zudem kann ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet werden, da hierdurch die Artenvielfalt begulinstigt
wird.

4.6.3 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (8 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)
Die innerhalb des Geltungsbereiches an der westlichen Grenze in einer Breite von 5 m festgesetzten
Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind Hecken oder standortgerechte Gehdlze anzu-
legen. Fiur das Anlegen der Flache sind die Vorgaben der MaRnahmenkartei im Anhang der Begrin-
dung zu bertcksichtigen. Die Festsetzung sichert die Abgrenzung zum umgebenden Landschaftsraum
und fugt das neue kleine Wohngebiet in den Landschaftsraum ein bzw. grenzt ihn auch ab. Die Pflan-
zungen sind mit Abschluss der baulichen MalRnahmen, spatestens mit Beginn der nachfolgenden
Pflanzperiode, durchzufiihren. Fir Anpflanzungen sind Gehdlze aus der folgenden Gehdolzliste zu ver-
wenden:

Gehdlzarten fur Anpflanzungen im B-Plan Geltungsbereich
GrofR3kronige Baume (> 15 m Hohe): GrolRstraucher und Baume 5-10 m Hohe:
Acer platanoides Spitzahorn Corylus avellana Hasel
Acer pseudoplatanus Bergahorn Crataegus laevigata Zweigriffiger WeiRdorn
Prunus avium Vogelkirsche Crataegus monigyna Eingriffiger Weil3dorn
Quercus robur Stieleiche Prunus padus Traubenkirsche
Tilia cordata Winterlinde Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Mittelkronige Baume: Straucher <5 m Hbéhe:
Acer campestre Feldahorn Cornus sanguinea* Hartriegel
Betula pendula Sandbirke Euonymus europaeus | Pfaffenhitchen
Carpinus betulus Hainbuche Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Populus tremula Zitterpappel Prunus spinosa* Schlehe
Sorbus aucuparia Eberesche Rosa canina Hundsrose
Viburum opulus Schneeball

* Aufgrund starker Auslauferbildung nicht unmittelbar angrenzend an Siedlungsflachen und Acker verwenden.
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Zur Ausfuhrung wird auf die MaRnahmenkartei 01 ,Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
verwiesen.

46.4 Sonstige grunordnerische Festsetzungen

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete sind je angefangenen 300 gm Grundstiicksflache mindestens
ein standortgerechter, einheimischer Laub- oder Obstbaum zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen. Pflanzqualitat: Hochstamm, 3xv, Stammumfang 16-18 cm.

Bei Stellplatzanlagen mit mehr als 10 Stellplatzen ist je 5 angefangene Stellplatze ein einheimischer
Laubbaum auf Pflanzflachen zwischen den Stellplatzen oder am Rand der Stellplatze anzupflanzen, zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Eine gewisse Durchgrinung und die Pflanzung von Baum- bzw. Heckenstrukturen kann somit sicherge-
stellt und ein ansprechendes Wohngebiet entwickelt werden.

Fur die PflanzmaRRnahmen sind ist die Pflanzliste unter Kapitel 4.6.3 heranzuziehen.
4.7 Kompensation — artenschutzrechtlicher Eingriff - Ersatzflache!

4.7.1 Kompensationsbedarf

Der Kompensationsbedarf ergibt sich aus der Berechnung der Brutraumverlustflache: Feldlerchen wer-
den aufgrund ihres artspezifischen Meideverhaltens nicht nur aus dem Baugebiet selbst, sondern auch
aus den das Baugebiet umgebenden Flachen verdrangt. Neben dem eigentlichen Baugebiet verlieren
damit auch die angrenzenden Flachen ihre Eignung als Bruthabitat. Bei der Ermittlung der Brutraumver-
lustflache ist diese, bis zu 100 m betragende, Meidedistanz zu bericksichtigen (vgl. Region Hannover
2018):

- FlachengréRRe des Vorhabenbereichs: 2,79 ha
- Brutraumverlustflache: 7,53 ha (inkl. 100 m Meidedistanz zuséatzlich zum Vorhabenbereich)

Nach Abzug der bereits vorhandenen gestdrten Bereiche am Siedlungsrand (bereits bestehender 100 m
Meidepuffer vom Siedlungsrand sowie der Allee der K504) ergibt sich ein Brutraumverlust bzw. Kom-
pensationsbedarf (vgl. Anlage 1) von rechnerisch 2,13 ha.

4.7.2 Vorkehrungen zur Vermeidung baubedingter Beeintrachtigungen

Baubedingte Stérungen wie bauvorbereitende Malinahmen (Baufeldrdumung) lassen sich durch Bau-
zeitenregelungen vermeiden. Danach sollte die Baufeldeinrichtung im Allgemeinen nur auf3erhalb der
Vogelbrutzeiten erfolgen. Demgemal ist die Vegetation im Baufeld im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28.
Februar abzurdumen. AnschlieRend ist das Baufeld vegetationsfrei zu halten, damit sich keine geeigne-
ten Brut- oder Nahrungsbedingungen einstellen kénnen und Tiere nicht entsprechend auf das Baufeld
anzulocken. Bei Baubeginn zwischen 1. Marz und 30. September ist der gesamte Eingriffsraum daher in
2-wochigem Abstand ab Ende Februar regelméafig umzubrechen oder zu mulchen. Zudem ist die Ein-
griffsflache in diesem Fall vor Beginn der Bauarbeiten noch einmal auf briitende Végel zu kontrollieren.

! Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag - GEUMTec
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Diese zeitlich begrenzten MaRnahmen wahrend der Bauphase wirken sich entsprechend auch positiv
auf andere Arten aus. Durch die Vermeidungs- bzw. Artenschutzmaflinahmen werden potenzielle Ver-
botstatbestéanden des § 44 Abs. 1 Nr. 1. und 2. BNatSchG (T6tungs-, Beschadigungs- und Stdérungsver-
bot) auch gegeniiber anderen im Vorhabenbereich besonders geschitzten Vogelarten vermieden.

4.7.3 Vorgezogene Kompensationsmalinahmen (CEF-MalRnahmen)

Um nicht vermeidbare und innerhalb des Plangebietes nicht ausgleichbare Beeintrachtigungen der Feld-
lerche durch das Vorhaben zu kompensieren und die kontinuierliche 6kologische Funktion ihrer Fort-
pflanzungs- oder Ruhestétte aufrecht zu erhalten, sind entsprechende Maflinahmen im rdumlichen Zu-
sammenhang des Plangebietes umzusetzen.

Dafur soll der verbleibende Kompensationsbedarf durch externe KompensationsmafRnahmen auf einer
Flache ca. 1.000 m nordwestlich der in Abb. 1 gelb dargestellten Brutraumverlustflache ausgeglichen
werden.

Durch die CEF-Malinahmen werden neue Lebensraume zur Verfugung gestellt, die von der betroffenen
Lokalpopulation genutzt werden kénnen. Die Entwicklung der neuen Lebensstétte fur die betroffene Art
muss vor dem Eingriff funktionsfahig sein. Die externe Kompensationsflache befindet sich noch im Akti-
onsraum der lokalen Feldlerchenpopulation.

Lokale Siedlungsdichten von Feldlerchen sind natirlicherweise Schwankungen unterworfen.

Ziel der feldlerchenspezifischen KompensationsmafRnahmen ist es, die in der Regel auch in Abhéngig-
keit der Fruchtfolge teilweise jahrlich wechselnden Ackerbrutplatze der Feldlerche mit den entsprechen-
den Kompensationsmaflinahmen moglichst dauerhaft zu erhalten.

Die zusammengehoérenden Flursticke 45/3 und 46/3 der Flur 7 'Hohemarksfeld', in der Gemarkung
'‘Schulenburg (Leine)’, auf dem die KompensationsmalRnahmen durchgefiihrt werden sollen, sind insge-
samt rd. 2,6 ha (25.913 m?) grof3. Sie werden zurzeit landwirtschaftlich als intensiv genutztes Ackerland
(2021 mit Wintergerste) bewirtschaftet. Zu den Flurstiicken gehéren zudem noch 297 m2 Wegeparzel-
len.

Die Kompensationsmaflinahmen sollen im Zusammenhang auf beiden Flurstiicken, gemaR der Brut-
raumverlustflache (des Kompensationsbedarfs) auf 2,13 ha umgesetzt werden. Die zwei Ackerflachen
sind von weiteren intensiv landwirtschaftlichen Nutzflachen (Acker) umgeben. Im Westen des Flurstiicks
45/3 befindet sich in Gber 100 m Entfernung eine Baumschule. Hinter dieser, in etwa 220 m Entfernung,
fuhrt die BundesstraRe B3 entlang. Im Suden des Flurstiicks 46/3 befindet sich in etwa 190 m eine
Windenergieanlage (WEA) mit einer Nabenhéhe von 105 m und einer Gesamthéhe von 150 m. Der Ab-
stand von der Spitze der WEA bis zur Kompensationsflache betragt rechnerisch rund 240 m. Von einem
signifikanten Einfluss auf die Feldlerche durch die WEA ist nicht auszugehen. Nach einschlagiger Litera-
tur gilt die Feldlerche nicht als windkraftsensibel. Danach meidet sie kleinraumig Windenergieanlagen in
der im Allgemeinen fir die Art Ublichen Meidedistanz zu Vertikalobjekten von etwa 100 m. Die Baum-
schule und die B3 im Westen der Kompensationsflachen befinden sich ebenso in Giber 100 m Entfer-
nung auf3erhalb der tblichen 100 m-Meidedistanz der Art.
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Abb. 1:Ubersicht Uber die Lage der externen Kompensationsflache mit CEF-MaRnahmen fur die
Feldlerche (orange), das UG (schwarz: gesamt, grun: Untersuchungsbereich fur die Feld-
lerche, rot: Vorhabenbereich) sowie die Feldlerchenreviere im und nahe des
Untersuchungsraums (hellblau) und der ermittelten Brutraumverlustflache (gelbe Flache);

(ohne Mafstab) (Kartengrundlage: NIBIS® Kartenserver (2020): Topografien Niedersachsen (LGLN). -
Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover.)

Fur die erforderliche Kompensation soll auf der zurzeit landwirtschaftlich intensiv genutzten Flache eine
Nutzungsextensivierung in Form von extensiv bewirtschafteten Getreideflachen in Kombination mit
Grunland- bzw. Brache- oder Blihstreifen mit niedrigwiichsigen Arten (keine 'Lerchenfenster’) erfolgen.
Fur die Feldlerche ist die lineare Anlage von Buntbrachen (als Bruthabitat) und Schwarzbrachestreifen

(als nicht oder schitter bewachsenes Nahrungshabitat) innerhalb oder entlang von landwirtschaftlichen
Kulturen optimal.

Die Brachestreifen als insektenreiches sowie Deckung spendendes Habitat sollen dabei neben offenbo-

denartigen Schwarzbracheflachen als Nahrungshabitat (z. B. Insektensuche aus angrenzenden Bluhfla-
chen) dienen.

Fur die Kompensations-/ArtenschutzmalRnahmen missen die Flachen daher nicht aus der Nutzung ge-
nommen werden. Auf ihnen sollen die entsprechenden Malinahmen produktionsintegriert erfolgen (Pro-
duktionsintegrierte Kompensation). Dafir sind neben der Anlage eines Extensiv-Ackers aul3erhalb der
konventionellen Erntezeiten - mit Verzicht auf Diingung und Herbizideinsatz sowie der Erweiterung der
Saatreihen/-dichte - randlich niedrigwtichsige und lichte Bluhstreifen einzuséen und zu pflegen, so dass
eine mosaikartig differenzierte Habitatflache fir die Feldlerche entsteht.

Die MaRnahmen missen nicht stetig auf denselben Flachenbereichen bleiben. Vielmehr kénnen sie in-
nerhalb einer an die Anforderung der Feldlerche angepasste Fruchtfolge rotieren. Diese Art der Gestal-
tung der Flachen gewéhrleistet zudem eine Multifunktionalitat der Malinahmen: Auf der einen Seite wer-
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den Lebensraume fir die Feldlerche geschaffen und zuséatzlich kénnen durch 'nicht verbrauchte' Fla-
chenanteile Okopunkte generiert werden, welche wiederum fiir anderweitige Kompensationserforder-
nisse verwendet werden kdnnen. Der Flachenanteil, der Giber die Kompensationserfordernis von 2,13 ha
hinausgeht, betragt rund 0,5 ha.

Die Anforderungen an die Bewirtschaftung fiir die externen Kompensationsmafnahmen sind dem arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag sowie der MalRnahmendatei 02 ,CEF-MalRnahmen* zur Umsetzung der
CEF-MafRnahme (Anlage zur Begriindung) zu entnehmen.

4.8 Verkehrliche ErschlieRung

Die ErschlieBung des Gebietes ist durch den Milchweg gesichert. Zufahrten sind vom Milchweg vorge-
sehen. Auf dem Milchweg ist im Bereich der geplanten Aus- und Einfahrt in das Baugebiet eine Ge-
schwindigkeit von 30 km/h festgelegt. Mit einer Zufahrt ins Baugebiet ist eine adaquate Erreichbarkeit
sichergestellt.

Die StraBen werden als StralRenverkehrsflachen in den Bebauungsplan mit aufgenommen. Die Stral3en-
breiten variieren im Gebiet. Im sudlichen Bereich sind sie mit 7,5 m festgesetzt und der Einfahrtsbereich
sowie die nordliche Spange werden in einer Breite von 10,38 m festgesetzt, um die Verkehre im Ein-
gangsbereich des Wohngebietes besser organisieren zu kénnen.

Zur Sicherung der Erreichbarkeit des Grunstreifens entlang des aul3erhalb des Bebauungsplanes gele-
genen Grabens wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg” in einer
Breite von 3,5 m festgesetzt.

48.1 OPNV

Der 6ffentliche Personennahverkehr verkehrt durch Schulenburg entlang der Hauptstral3e. Die Buslinien
213 (Sarstedt — Elze) und 310 (Eldagsen — Schulenburg — Pattensen). Die nachstgelegene Haltestelle
befindet sich an der Kreuzung HauptstraBe/Kurze Straf3e und ist vom zentralen Bereich des Betrach-
tungsgebietes ca. 500 m entfernt. Aufgrund der vorhandenen Bebauung entlang der Kurze Stral3e ist
eine fuBBlaufige Anbindung aktuell nicht umsetzbar. Solle im stidostlichen Bereich eine Entwicklung vor-
gesehen werden, so kdnnte bei Bedarf die bereits gesicherte Wegeverbindung in Richtung des Grabens
und eine Weiterflihrung der 6ffentlichen Griinflache bis zur Kurze Stral3e eine Entwicklungsoption dar-
stellen.

4.9 Ver- und Entsorgung

49.1 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch den Eigenbetrieb - Wasserversorgung der Stadt Patten-
sen - als lokalen Versorgungstrager. Aktuell ist das Plangebiet noch nicht an das Netz der Stadt Patten-
sen angeschlossen, sodass ein Anschluss im Zuge der Neuaufstellung des vorliegenden Bebauungspla-
nes notwendig ist.
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4.9.2 Strom- und Gasversorgung

Der Netzbetreiber des Stromnetzes ist die Avacon. Die Gasversorgung wird durch die Avacon sicherge-
stellt. Im Zuge der Neuaufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes ist ein Leitungsausbau notwen-
dig, da es sich um die Uberplanung einer bislang landwirtschaftlich genutzten Flache handelt. Vorhan-
dene Strom- und Gasleitungen sind auf Grund der benachbarten Wohnbebauung bereits vorhanden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 218 ,Milchweg" sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung
keine Versorgungsleitungen vorhanden, liegen allerdings in unmittelbarer Nachbarschaft vor.

Innerhalb des Bebauungsplanes wird eine kleine Flache an der nérdlichen Grundsticksgrenze als Ver-
sorgungsflache mit der Zweckbestimmung Elektrizitat als Bestandssicherung fuir den vorhandenen Trafo
aufgenommen.

4.9.3 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch die Abfallwirtschaft Region Hannover (aha). Mit einer wesentlichen
Erhéhung der Abfallmenge oder dem Anfall besonderer Abfélle (Bauschutt, belastete Abfalle, etc.) ist im
Plangebiet nicht zu rechnen. Dies gilt auch fir die Reinigung der Verkehrsflachen sowie den Winter-
dienst.

494 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an die Kanalisation. Ein Leitungsausbau der Kanalisa-
tion ist notwendig, um das Plangebiet an das Abwassernetz anzuschlieRen.

Das Schmutzwasser muss vor einem Eintrag in die Gewasser gereinigt werden. Die Reinigung des
Schmutzwassers aus dem gesamten Stadtgebiet erfolgt durch das stadtische Klarwerk Pattensen.

495 Oberflachenentwasserung
Das Oberflachenwasser soll mdglichst auf den Grundstiicken selbst versickert werden.

Entwassert wird im Stadtgebiet mit dem sogenannten Trennsystem; Schmutzwasser und Regenwasser
werden dabei in getrennten Kanédlen gesammelt und abgeleitet. Schmutzwasser wird Uber Schmutzwas-
serkandle, dem stadtischen Klarwerk zugefiuhrt.

Eine flachenhafte Oberflachenversickerung von Niederschlagswéssern ist aufgrund der bindigen Ausbil-
dung der Béden nicht mdglich. Durch zum Teil erhéhte Grundwasserstande wird gutachterlich empfoh-
len die Geb&ude gegen das Grundwasser, Hochwasser und Stauwasser abzudichten und somit vor der
Vernassung zu schitzen.

Fur die erforderlichen RiickhaltemalRnahmen im Zuge der gedrosselten Einleitung des Oberflachenwas-
sers in den sudlich verlaufenden Graben ist ein unterirdisches Speicherbauwerk innerhalb des Straf3en-
raumes vorgesehen.

Das Speicherbauwerk zur Regenrtickhaltung ist innerhalb des Strallenraumes im Plangebiet vorgese-
hen. Hierbei ist ein Betriebsweg mit der Breite von 3,50 m von der sudlichen Stral3e bis zum Graben
vorzusehen. In dem Weg wird die Druckleitung vom Pumpwerk auf der StrafRe in Richtung Graben ver-
laufen. Ebenfalls wird der Weg zu Unterhaltungszwecken dienen.
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Mittels Pumpwerk und Druckleitung in Richtung Vorfluter wird das anfallende Oberflachenwasser ge-
drosselt mit 3 I/(sxha) in Vorfluter geleitet. Die Einleitung erfolgt Giber den 100 jahrigen Wasserspiegel,
um einen Rickstau entgegenzuwirken.

410 Brandschutz

Die Sicherung der Loschwasserversorgung wird durch die Stadt Pattensen gemal den Vorgaben der
Richtwerttabellen des Arbeitsblattes W 405 (1. WasSV vom 31.05.1970 und den Technischen Regeln
des DVGW (Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e.V.)) sichergestellt.

Da die Loschwasserversorgung nicht Uber das normale Leitungsnetz, aufgrund fehlender Verfiigbarkei-
ten bzw. da sich das Gebiet am Ende des Leitungsnetzes befindet, sind andere Lésungen mit einzupla-
nen, um die Loschwasserversorgung aufrechtzuerhalten.

Folgende Rahmenbedingungen werden durch die Region Hannover definiert:

Der Loschwasserbedarf fur das Plangebiet (hier: ,Wohnquartier”, u. a. Mehrfamilienwohnh&user / gene-
rationsuibergreifende Wohneinheiten — Allgemeine Wohngebiete (WA), mit einer Grundflachenzahl
(GRZ) von max. 0,4 und max. 3 Vollgeschossen) ist nach dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW — unter
Berucksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung — mit mindestens 1.600
I/min. (im Bereich von Einzel- und Doppelhausbebauung mindestens 800 I/min.) tber 2 Stunden sicher-
zustellen.

Sofern das aus dem Leitungsnetz zu entnehmendem Loéschwasser der erforderlichen Menge nicht ent-
spricht, sind zusétzlich noch unabhéangige Loschwasserentnahmestellen in Form von z. B. Bohrbrunnen,
Zisternen oder ahnlichen Entnahmestellen anzulegen.

Hinsichtlich der Zuganglichkeit / Zuwegung (Zufahrt/en) sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fir Feu-
erwehr- und Rettungsfahrzeuge wird allgemein auf die 88 1 und 2 DVONBauO i. V. m. ,Richtlinien tber
Flachen fur die Feuerwehr" verwiesen.

4.11 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 218 ,Milchweg" umfasst insgesamt eine Flache von 2,73
ha. Die Flache teilt sich Gberschlagig wie folgt auf:

GroRe (m?) Anteil (% Art der Nutzun
22.700 83,2 Allgemeines Wohngebiet
3.819 14,0 Verkehrsflachen
93 0,3 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
20 0 Flache der Versorgung
668 2,5 Offentliche Grunflache
(Wegerandstreifen Gewasser)
27.300 m? 100 % Gesamtsumme

Tabelle 1: Flachenbilanz
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412 Hinweise

4121 Kampfmittel

Der Planbereich ist durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst untersucht worden und eine Flache an der
nordlichen Grenze wurde als Verdachtsflache deklariert und eine Sondierung empfohlen. Die Eigenti-
mer:innen dieser Flachen sind im Zuge der Vorbereitung von in Boden eingreifenden Baumaflinahmen
zu einer den Anforderungen der Kampfmittelraumung entsprechenden Sondierung verpflichtet.

130/
Legende
D Antragsflache

kein Handlungsbedarf

Sondierung empfohlen

Abb. 13: Flache fir eine empfohlene Sondierung - Kampfmittelverdachtsflache (unmaRstéabliche Darstellung Quelle:
LGLN Kampfmittelbeseitigungsdienst)

412.2 Denkmalschutz

Samtliche in den Boden eingreifenden Erdarbeiten, wie ErschlieBungsarbeiten, Oberbodenabtrag und
alle in den Unterboden reichenden Bodeneingriffe, bedirfen nach § 13 Abs. 1 NDSchG im Umfeld die-
ser Bereiche einer denkmalrechtlichen Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbehérde des Land-
kreises. Bei baugenehmigungspflichtigen Malinahmen ist diese zusammen mit der Baugenehmigung zu
erteilen. Diese kann gem. § 13 Abs. 2 NDSchG versagt oder mit Auflagen und Bedingungen verbunden
werden.

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten im Plangebiet ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde gemacht wer-

den, sind diese gemaf § 14 Abs. 1 NDSchG auch in geringen Mengen meldepflichtig und missen der
zustandigen Kommunalarchaologie (Tel. 05722/9566-15) und der Unteren Denkmalschutzbehdérde der
Region Hannover unverziglich gemeldet werden.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehorde die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Die Unterlassung der Anzeige stellt eine
Ordnungswidrigkeit dar und kann mit BuRgeld geahndet werden.
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Mit Beginn der BaumalRhahmen werden die archaologischen Untersuchungen abgeschlossen sein.

4.12.3 Landwirtschaftliche Nutzung

Auf Grund der im Westen angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flache ist mit der Einwirkung von
vorubergehend belastigenden Geruchs-lImmissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflanzen-
schutzmitteln etc.) sowie Larm-Immissionen (z.B. Traktorengerdusche etc.) zu rechnen, die entstehen-

den Beeintrachtigungen sind im gesetzlichen Rahmen zu dulden.

5 Umweltbelange

51 Klimaschutz

Die Bauleitpléane sollen gemaf § 1 (5) BauGB dazu beitragen, den Klimaschutz und die Klimaanpas-
sung zu fordern. Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
MafRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Fur den Bebauungsplan wird eine Flache herangezogen, die durch den Milchweg bereits eine Haupter-
schlieBung besitzt und diese nicht mehr hergestellt werden muss. Neben dem Einfamilienhaus sind im
Bebauungsplan dichtere Strukturen in Form von Mehrfamilienhdusern mit einer mehrgeschossigen Bau-
weise moglich, so dass den Anforderungen nach dichteren Strukturen Rechnung getragen werden kann.

Die Oberflachenentwasserung wird entsprechend den aktuellen Vorgaben durchgefuhrt und entspre-
chende Ruckhaltenotwendigkeiten auf das erforderliche Maf3 dimensioniert.

5.2 Umweltprufung

Die Durchfiihrung der Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umweltberich-
tes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erforderlich, da
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wohngebiet Milchweg" im beschleunigten Verfahren erfolgt
(gem. 8 13b BauGB i.V.m. 8 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

5.3 Abarbeitung der Eingriffsregelung

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes ,Wohngebiet Milchweg" zu erwarten sind, gelten im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

54 Artenschutzrechtliche Belange
Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde durch den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag —
05.03.2021 (Anlage zur Begriindung) durch das Biro GEUM.tec GmbH ermittelt, ob und in welcher

Weise artenschutzrechtliche Belange durch die vorliegende Bauleitplanung beriihrt werden. Dazu wurde
eine artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung nach § 44 BNatSchG durchgefihrt.
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Als Fazit ist zusammenfassend aus dem Fachbeitrag festzuhalten:

Nach der Betrachtung der edaphisch-bodenphysikalischen Charakteristik des Untersuchungsgebietes
fuhrt eine stellenweise und temporar hohe Bodenfeuchte mdglicherweise zu einer Abwertung der Habi-
tateignung, wenngleich das Gebiet im Allgemeinen aufgrund der i. d. R. tiefgriindigen Braunerde-
Schwarzerde-Bdden geeignet ist. Nach den naturraumlichen Gegebenheiten kann das Vorkommen des
Feldhamsters fir den Landschaftsraum Schulenburg als gesichert gelten.

Die im Spatsommer 2020 nur wenige Meter vom UG entfernten eindeutigen Funde von Feldhamster-
bauen auf dem Erdbeerfeld verdeutlichen, dass der Feldhamster bei der Wahl seines Habitats relativ
flexibel sein kann.

Bodenphysikalisch eher ungiinstige Bedingungen sind kein grundsatzliches Ausschlusskriterium fir eine
Besiedelung. Zudem bestétigt der Meldefund aus der 'Feldhamsterland'-Kartei der Deutschen Wildtier
Stiftung (LIPECKI 2020) aus 2018 am norddstlichen Ortsrand von Schulenburg im Allgemeinen das Vor-
kommen des Feldhamsters in der Region. Daher ist nicht auszuschliel3en, dass sich Feldhamster auf
geeigneten Flachen im UG aufhalten oder diese evtl. temporér zumindest zur Nahrungsaufnahme nut-
zen. Entsprechend der Negativ-Befunde im Vorhabenbereich und im gesamten UG werden CEF-Mal3-
nahmen zur Kompensation fiir den Feldhamster aber nicht fur erforderlich gehalten.

Fur die Feldlerche muss durch das Vorhaben von einer erheblichen Stérung durch Habitatverlust ausge-
gangen werden. Wenngleich die intensive Bewirtschaftung der an das Vorhabengebiet angrenzenden
landwirtschaftlichen Sonderkulturflache (‘Erdbeeren’) eine Beeintrachtigung/Vorbelastung fur die Etablie-
rung von Revieren der Feldlerche 2020 in diesem Bereich darstellte, reicht der Wirkraum der Beein-
trachtigung durch das Vorhaben dennoch in die Fortpflanzungs- und Ruhestatten der 2020 dort ermittel-
ten Feldlerchenreviere hinein.

Eine erhebliche Stérung liegt dann vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen
Population (innerhalb der Art) verschlechtern kann. Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes
einer lokalen Population ist insbesondere dann anzunehmen, wenn:

o die Uberlebenschancen vermindert werden;
e der Bruterfolg oder die Reproduktionsféahigkeit vermindert werden;

o die GroRe oder der Fortpflanzungserfolg der vom Vorhaben betroffenen lokalen Population sig-
nifikant und nachhaltig verringert;

e die Storung eine bestimmte Intensitat, Dauer und Frequenz Ubersteigt oder dauerhaft ist.

Punktuelle Stérungen ohne negativen Einfluss auf die Art, z. B. kurzfristige baubedingte Stérungen au-
Berhalb der Brutzeit, fallen hingegen nicht unter den Verbotstatbestand. Unter Beachtung und Anwen-

dung von Bauzeitenregelungen lassen sich potenzielle Beeintrachtigungen wahrend der Bauzeiten ver-
meiden.

Fur die Ermittlung der GréRenordnung der Beeintrachtigung werden neben dem unmittelbaren Planbe-
reich auch die bekannten artspezifischen Meide-/Fluchtdistanzen in Ansatz gebracht: So meidet die
Feldlerche natirlicherweise die Nahe von Vertikalstrukturen wie Siedlungsrander, einzelne (hohe) Ge-
baude oder z. B. Hochspannungsfreileitungen, z. t. mit entsprechend hohen Ab-/Sichtschutzpflanzun-
gen, aber auch naturgegebene hohe Vertikalstrukturen wie Einzelbdume, Geblische, Baumreihen, Feld-
gehdlze oder Waldrander bis zu einer gewissen Entfernung. Meide/Fluchtdistanzen von 60 bis 120 m zu
solchen Objekten oder Strukturelementen sind charakteristisch fir die Feldlerche (vgl. NLWKN 2011 _1).
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Gemalf der Ermittlung der flachenhaften Beeintrachtigung der Feldlerche in ihrem Brutrevier besteht
eine Brutraumverlustflache von 2,13 ha. Fir die Kompensation der Beeintrachtigung und zum Erhalt der
lokalen Feldlerchenpopulation ist eine externe Flache in etwa 1.000 m Entfernung vorgesehen, die
durch entsprechende landschaftspflegerische und MalRnahmen artgerecht gestaltet werden muss. Die
Kompensationsmafinahmen fiir die lokale Feldlerchenpopulation werden dem Eingriff im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 218 '‘Milchweg' zu 100 % auf den Kompensationsbedarf von 21.300 m2
angerechnet.

Durch die MalBnahmen wird im Allgemeinen die Artenvielfalt erhdht, so dass zugleich andere Arten, da-
runter vor allem auch weitere Feldvdgel, Kleinsauger und Insekten davon profitieren.

6 Auswirkungen der Planung

6.1 VerkehrserschlieRung

Die verkehrliche Erschliel3ung erfolgt Uiber die bereits vorhandene Stral3e - den Milchweg. Im sudlichen
Bereich schlief3t sich das geplante Wohngebiet an den Milchweg an. Der Milchweg hat bereits eine er-
schlielende Funktion, da er von ihm nach Norden hin die Gorlitzer Stra3e und nach Suden hin die
Kurze Stral3e abgeht, welche vom neu geplanten Baugebiet nachbarschaftliche Baugebiete darstellen.

Somit sind fur die ErschlieBung grundsétzlich keine wesentlichen MaRnhahmen an den Straf3en notwen-
dig. Es ist die Ringerschliel3ung innerhalb des Baugebietes ,Wohngebiet Milchweg" herzustellen.
6.2 Ver- und Entsorgung

Die Trink- und Léschwasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die ortlichen Leitungsnetze. Trager
der Wasserversorgung ist Stadt Pattensen (Wasserversorgung Pattensen).

Trager der Gasversorgung ist die Avacon.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Bei der vollstandigen baulichen Ausnutzung der Fla-
chen gem. der GRZ 0,40 und 0,30, ist die Gestaltung der Entwasserungsanlage im Rahmen der Durch-
fuhrung des Bebauungsplans bzw. der Ausbauplanung mit der Kommune und entsprechenden Tragern
abzustimmen.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Region Hannover (aha) im Rah-

men der Abfallbeseitigungssatzung.

6.3 Belange der archdologischen Denkmalpflege

Eine archéologische Untersuchung wird zum Zeitpunkt der Baumaf3nahme abgeschlossen sein. Der
Geltungsbereich wurde untersucht und die Funde wurden entsprechend fachlich gesichert.
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6.4 Auswirkungen auf Schutzguter

Schutzqut Mensch

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird die Flache mit einer relativ lockeren (GRZ: 0,4 im
WA 1 sowie GRZ:0,30 im WA 2 und WA 3) Bebauung versehen werden. Die zusétzlichen Entwicklun-
gen begunstigen die effiziente Nutzung des Grund- und Bodens, ohne dabei als Fremdkdrper zur Beste-
henden stadtebaulichen Situation zu erscheinen. Diese wird durch das geplante Vorhaben viel mehr er-
ganzt und fortgefuhrt.

Die Erschlie3ung erfolgt tber den nérdlich angrenzenden Milchweg. Dieser dient bereits fur die beste-
henden und umliegenden Wohngebiete als ZubringerstraRe und wird diese Funktion auch fur das
Wohngebiet stidlich des Milchwegs sein. Innerhalb des Wohngebietes wird eine RingerschlielBung um-
gesetzt, um den Larm durch das erhdhte Verkehrsaufkommen fur die Nachbarschaft méglichst gering zu
halten und keine Durchgangsverkehre zu erzeugen.

Die mit méglichen, neuen Bauten einhergehende Bautatigkeit fihrt generell zu temporaren Gerduschen,
Erschitterungen und stofflichen Emissionen. Wahrend der Bauzeit ist mit tatigkeitsbezogenem Baularm
durch Transportfahrzeuge, Montagearbeiten und Baumaschinen sowie mit Erschitterungen zu rechnen.

Auswirkungen auf das Schutzqut Pflanzen und Tiere

Die Flache wurde als intensive landwirtschaftliche Flache genutzt. Durch die landwirtschaftliche Bewirt-
schaftung ist von einer nur sehr geringen Artenvielfalt auszugehen. Hier sind wesentliche Auswirkungen
auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere nicht zu erwarten. Durch die Planung kann sich die Artenvielfalt
gafs. durch die vorgesehene Begriinung zum Landschaftsraum hin und den privaten Baumpflanzungen
verbessern. Des Weiteren kdnnen Hecken und Strauchstrukturen zum Landschaftsraum angepflanzt
werden, wodurch sich die Situation fur Pflanzen und Tiere verbessern kann.

Es erfolgt der Verweis auf die vorliegende Artenschutzrechtlichen Untersuchungen, in der ein Hamster-
vorkommen auf der Untersuchungsflachen ausgeschlossen werden kann. Die Feldlerche wird auf Grund
der Ausdehnung des Siedlungsbereiches betroffen sein. Durch entsprechende Ausgleichmalinahmen
an einer im Bebauungsplan benannten Flache wird ein entsprechender Ersatz geschaffen.

Auswirkungen auf das Schutzqut Flache

Durch das Vorhaben wird fir das betroffene Gebiet, hier insbesondere die landwirtschaftliche Grinland-
flache und die Einzelbdume, in einem Umfang von ca. 2,7 ha eine andere Nutzungsart (Allgemeines
Wohngebiet) festgelegt. Allerdings ist zu beriicksichtigen, dass innerhalb dieser Flache Flachen zum
Anpflanzen geplant sind, so dass das Schutzgut Flache lediglich durch die Uberbauung in Form von
Wohngebauden (Vollversiegelung) beeintrachtigt wird.

Auswirkungen auf das Schutzqut Boden

Durch die bauliche Inanspruchnahme des Gebietes fur die geplante Wohnnutzung und der damit ver-
bundenen Neuversiegelungen kommt es zu einem Verlust der Bodenfunktionen nach § 2 Abs. 2
BBodSchG, insbesondere zu einer reduzierten Grundwasserneubildung im Plangebiet. Dariiber hinaus
steht der Boden als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen nicht mehr zur Verfliigung, zudem wird die Filter-
, Puffer- und Speicherfunktion aufgehoben oder erheblich eingeschrankt.
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Die Grundflachenzahl im Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt fir das WA 1 0,40 bzw. 0,30
fur das WA 2 und WA 3 als mégliche tberbaubare Flachen, so dass noch 60 % bzw. 70% der zu be-
trachtenden Flachen die oben beschriebenen Funktionen zugeschrieben werden kénnen.

Im Rahmen der Errichtung von Gebauden, wird in diesem Bereich der Boden negativ beeintrachtigt.
Aufgrund der fehlenden Verfligbarkeit von Grundstiicken im Innenbereich des Ortsteils Schulenburg ist
der geplante stadtebauliche Entwurf mit seinem Festsetzungskatalog beziglich der baulichen Dichte ein
Ansatz die Auswirklungen auf das Schutzgut Boden so gering wie méglich zu halten.

Sollten wahrend der Erdarbeiten vor Ort Bodenverunreinigungen, unnatirliche Bodenverfarbungen oder
Abfallablagerungen festgestellt werden, dann sind diese der Kommune sowie der Region Hannover un-
verziglich schriftlich anzuzeigen und die Arbeiten bis auf weiteres einzustellen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft

Durch das geplante Wohngebiet sidlich des Milchwegs im Ortsteil Schulenburg (Stadt Pattensen) wird
gegenwartig genutzte Kulturlandschaft zu bebauter Flache umgewandelt. Dies fuhrt zu einer Reduzie-
rung der landwirtschaftlichen Nutzflache.

Aufgrund der Abrundung des Siedlungskorpers, sind grof3ere Auswirkungen, bis auf den Eingriff im
Acker selbst nicht zu erwarten. Um die Siedlung zusatzlich vom Landschaftsraum abzugrenzen, ist eine
Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern im westlichen Bereich des Bebauungsplanes mit
aufgenommen worden, so dass das Baugebiet in diese Richtung eingegrint wird.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Grundwasser

Durch Versiegelung des Bodens ist eine Verringerung der Regenwasserversickerung und damit der
Grundwasserneubildungsrate zu erwarten. Eine Versickerung ist aufgrund der bindigen Bodenverhalt-
nisse ohne nur bedingt moglich.

Oberflachenwasser

Auswirkungen auf den an der stidlichen Plangebietsgrenze vorhandenen Graben sind nicht zu erwarten.
Weitere Gewasser sind nicht vorhanden.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft

Schutzqut Klima

Durch den Verlust von Flachen mit lokalklimatischer Ausgleichsfunktion, durch die Versiegelung des Bo-
dens und damit Verringerung von Verdunstungsfeuchtigkeit und durch Schaffung von Warme speichern-
den Oberflachen kann sich kleinrdumig eine erhéhte Haufigkeit von warmen, trockenen Klimasituationen
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergeben. Aufgrund der kleinrdumigen Versiegelung und der
Sicherung von Anpflanzung von Baumen und Strauchern und des angrenzenden freien Landschaftsrau-
mes bleiben die Beeintrachtigungen unterhalb der Erheblichkeitsschwelle.

Schutzgut Luft

Eine erhebliche zusétzliche Belastung durch Luftschadstoffe, Staub oder Geruchsbelastigungen ist nicht
zu erwarten.
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Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachqguter

Im direkten Umfeld befinden sich keine Kultur- oder sonstige Sachgdter, die durch die kleinteilige Ent-
wicklung beeintrachtigt werden.
7 Anlagen
Folgende Anlagen sind der Begriindung beigefiigt:
e Ausziige der Planzeichnung zum Bebauungsplan
e Biotoptypenkarte

e Geotechnische und umweltgeologische Untersuchung ,Milchweg" in der Ortschaft Schulenburg
vom 06.02.2020

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 04.02.2021 — GEUM.tec
e MalRnahmenkartei — Umsetzung CEF MaRnahmen (Feldlerche)

o MalRnahmenkartei — Herstellung der Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern
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0 Verfahrensvermerke

Verfahrensvermerke

Die vorstehende Begriindung gehdrt zum Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 218 ,Milchweg", der sich aus
der Planzeichnung nebst den textlichen Festsetzungen und der Begriindung zusammensetzt.

Der Entwurf zum Bebauungsplanes Nr. 218 ,Milchweg" und die Begriindung dazu wurden von der
Sweco GmbH ausgearbeitet.

Hannover, den 07.09.2021

gez. Brinschwitz

(i. V. M. Brinschwitz)

Die Begrindung des Bebauungsplanes Nr. 218 ,Milchweg" hat gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB vom 14.06.2021
bis einschlie3lich 17.07.2021 6ffentlich ausgelegen.

Der Rat der Stadt Pattensen hat nach Priifung der Stellungnahmen geman § 3 Abs. 2 BauGB
den Bebauungsplan Nr. 218 ,Milchweg" in seiner Sitzung am 14.10.2021 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.

Pattensen, den 17.12.2021

gez. Schumann

(Die Burgermeisterin)
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