BEBAUUNGSPLAN UND BEGRUNDUNG

Stand der
Planung

9.5.2017

geman § 13ai.v.m.
88 3 (2), 4 (2) BauGB

geman § 10 (1) BauGB

gemal § 10 (3) BauGB

STADT SARSTEDT

BEBAUUNGSPLAN NR. 1 ,HOHER KAMP“, 8. ANDERUNG

UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFT

MIT BERICHTIGUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
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Bebauungsplan Nr. 1 ,Hoher Kamp*, 8. Anderung, M 1: 1.000

GR 833 m*

114,0 m ii. NN

g MHéhénpunkt
/85,04 mi.NN

Gesetzeshezilige
Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.9.2004 (BGBI. | Seite 2414) - zuletzt geéndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.1.1990 (BGBI. | Seite 132) - zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom 3.4.2012 (Nds. GVBI. Seite 46) - zuletzt
geandert durch § 4 des Gesetzes vom 06.04.2017 (Nds. GVBI. S. 116)
Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds.
GVBI. Seite 576) — zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 26.10.2016 (Nds.
GVBI. S. 226)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 Seite 58) —
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Kartengrundlage:  Liegenschaftskarte

Quelle: "Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen " A\ N\
Vermessungs- und Katasterverwaltung" / @ 2 Iy
©2o17“ LGLN [~ \ ¢ \///[F
Herausgeber: Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung sy \ L

Niedersachsen Regionaldirektion Hameln-Hannover /LA




-3-

PLANZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVQO - )

7 / Wohngebiete
/ (§ 4 BauNvO)
1

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

GR 833 m? Grundflache

Hohe baulicher Anlagen in m Uiber einem Bezugspunkt
OK 114,0 m iiber NN Oberkante als HochstmaR

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

O offene Bauweise
Baugrenze
SONSTIGE PLANZEICHEN
Tiefgarage

| | Umgrenzung von Flachen fir Tiefgarge
| | (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

SRR
E::I Umgrenzung des Anderungsbereiches
7

| —nicht liberbaubare Fléiche
|——bebaubare Flache

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN
S Hohenpunkt (Kanaldeckel) = 85,04 m {. NN.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFT

geman § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO)

§ 1 Geltungsbereich )
Die Ortliche Bauvorschrift gilt innerhalb der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Hoher
Kamp" der Stadt Sarstedt.

§ 2 Stellplatze
Fur Wohnungen, die ausschlie3lich von Personen mit einem Mindestalter von 65 Jahren bewohnt

werden, ist je Wohneinheit ein PKW-Stellplatz anzulegen. Die Anzahl der erforderlichen Stell-
platze fir andere Nutzungen ist davon unberihrt.

§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer dieser Ortlichen Bauvorschrift
zuwiderhandelt.

Ordnungswidrigkeiten koénnen gemaf3 8 80 (5) NBauO mit einer Geldbuf3e von bis zu
500.000,- Euro geahndet werden.
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Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) vom
23.9.2004 (BGBI. | S. 2414, des § 84 der NDS. Bauordnung vom 3.4.2012 (Nds.
GVBI. S. 46) und des § 58 Abs. 2 des Nds. Kommunalverfassungsgesetzes vom
17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576) in der jeweils zuletzt geltenden Fassung hat der
Rat/Verwaltungsausschuss der Gemeinde Sarstedt diesen Bebauungsplan Nr. 1,
,Hoher Kamp*, 8. Anderung (gem&aR § 13a BauGB), bestehend aus der Plan-
zeichnung und den Textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

Sarstedt, den 04.08.2017
Siegel

gez. Brennecke
Burgermeisterin

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 26.9.2016 die
Aufstellung der 8. Anderung (gemaR § 13a BauGB) des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Anderungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am 25.3.2017
ortstiblich bekanntgemacht worden.

Sarstedt, den 04.08.2017
Siegel

gez. Brennecke
Birgermeisterin

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
MaRstab: 1:1000
Gemarkung: Sarstedt Flur: 5

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Nieder-

sachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,

0 zona LGLN

Landesamt fur Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
stéadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Straf3en, Wege und Platze
vollstandig nach ( L4-5/2017 vom 18.01.2017 ).

Hildesheim, den 20.07.2017
LGLN, Regionaldirektion Hameln/Hannover, Katasteramt Hildesheim

gez. Hoberg, VmOR Siegel

(Unterschrift)

Planverfasser

Der Entwurf der 8. Anderung (gemaR § 13a BauGB) des Bebauungsplanes wurde
ausgearbeitet vom

Hannover im Mé&rz 2017

BURO KELLER

Buro fir stddtebauliche Planung

30559 Hannover  Lothringer StraBe 15
Telefon (05N) 522530  Fax 529682

gez. Keller

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde hat dem Entwurf der 8. Anderung
(geman § 13a BauGB) des Bebauungsplanes mit Begriindung zugestimmt und am
26.9.2016 die offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 25.3.2017 ortsiiblich bekannt-
gemacht.

Der Entwurf der 8. Anderung (gem&R § 13a BauGB) des Bebauungsplanes mit
Begriindung hat vom 3.4.2017 bis 5.5.2017 gemaf} § 3 Abs. 2 BauGB offentlich
ausgelegen.

Sarstedt, den 04.08.2017
Siegel

gez. Brennecke
Burgermeisterin

Offentliche Auslegung mit Einschrankung

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Gemeinde hat
am dem geénderten Entwurf der 8. Anderung
BauGB) des Bebauungsplanes mit Begriindung zugestimm

BauGB beschlossen.
Ort und Dauer der erneuten
am ortsiiblich bekanntgemacht.

offeptithen  Auslegung  wurden

Begriindung hat vom
erneut offentlich ausgelegen.

geméaR § 4a Abs. 3 BauGB

Den von der nderung Betroffenen wurde mit  Schreiben
vom Gelegenpéit zur Stellungnahme bis zum gegeben.
Sarstedt, den
Siegel
Birgermeisterin

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Sarstedt hat den Bebauungsplan, 8. Anderung (gemaR
§ 13a BauGB), nach Prufung der Anregungen geméan 8§ 3 Abs. 2 BauGB in seiner
Sitzung am 21.6.2017 als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung
beschlossen.

Sarstedt, den 04.08.2017
Siegel

gez. Brennecke
Burgermeisterin

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der 8. Anderung (gemaR § 13a BauGB) des Bebau-
ungsplanes ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am 17.08.17 ortsublich bekannt-
gemacht worden.

Der Bebauungsplan, 8. Anderung (gem&aR §13a BauGB), ist damit am
17.08.17 rechtsverbindlich geworden.
Sarstedt, den 24.08.2017 Stadt Sarstedt
Die Burgermeisterin
iA.

gez. Kuntze

Birgermeisterin

Siegel

Frist fur Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften

1. Eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung
der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2a BauGB beachtliche Verlet-
zung der Vorschriften iiber das Verhéltnis der 8. Anderung (geméaR § 13a
BauGB) des Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Méangel des Abwagungs-
vorgangs

sind nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der 8. Anderung (geméan
§ 13a BauGB) des Bebauungsplanes schriftlich gegentiber der Gemeinde unter
Darlegung des die Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht
worden (§ 215 BauGB).

Sarstedt, den
Siegel

Burgermeisterin

Anmerkung: *) Nichtzutreffendes streichen



11

1.2

2.1

2.2

2.3

BEGRUNDUNG

Aufstellung der 8. Anderung des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschluss

Die Stadt Sarstedt hat die Aufstellung der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Hoher
Kamp* beschlossen.

Planbereich

Der Planbereich befindet sich im Osten der Kernstadt Sarstedt siddstlich der Stral3e ,Am
Kipphut®. Er wird auf dem Deckblatt dieser Begriindung im Maf3stab 1 : 5.000 dargestellt.

Planungsvorgaben

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Sarstedt weist fur den Geltungsbereich dieser Bebau-
ungsplananderung eine Wohnbauflache mit einem Spielplatzsymbol aus. Da zuklnftig auf
die Darstellung eines Spielplatzes an diese Stelle verzichtet werden soll, ist eine Berichti-
gung des Flachennutzungsplanes gemal § 13a (2) Nr. 2 BauGB erforderlich. In der Nach-
barschaft werden weitere Spielplatze im Flachennutzungsplan unmittelbar gegeniber west-
lich der StralRe ,Am Kipphut” sowie zwischen ,Am Kipphut und Ginsterweg dargestellt.

Bebauungsplan, bisherige Fassung

Der Bebauungsplan setzt in der Fassung der 1. Anderung fur den Geltungsbereich seiner
8. Anderung bislang einen ,Kinderspielplatz mit Griinflachen“ sowie Flachen fiir Gemein-
schaftsgaragen fest.

Die anderen Anderungen des Bebauungsplanes betreffen nicht den Geltungsbereich dieser
8. Anderung.

Ein Auszug aus der 1. Anderung des Bebauungsplans wird im Folgenden im MaRstab
1:1.000 dargestellt.
Natur und Landschaft

Es handelt sich um eine mit Gro3griin umstandene Freiflache, die derzeit als Kinderspiel-
platz genutzt wird, und die im Norden und Stden wiederum von Garagen umgeben ist.

Der Landschaftsrahmenplan fur den Landkreis Hildesheim trifft keine besonderen Aus-
sagen fur den vorliegenden Planbereich.



Ausschnitt Flachennutzungsplan mit Berichtigungsbereich der 8. Anderung, M 1.:5.000
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Berichtigung des Flachennutzungsplanes, M 1 : 5.000

PLANZEICHENERKLARUNG 3

ART DER BAULICHEN NUTZUNG _%- g
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -, %
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO - )
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Ausschnitt aus der 1. Anderung des Bebauungsplanes, M 1: 1.000




2.4 Denkmalpflege

Der Landkreis Hildesheim hat mitgeteilt, dass aus Sicht der Baudenkmalpflege keine
Bedenken gegen das Planvorhaben bestehen. Aus Sicht der archaologischen Denkmal-
pflege sei mitzuteilen, dass in nachster Nahe zum Plangebiet (300-400m) drei Grabflachen
(Reihengraberfelder, Urnengrab) bekannt seien. Entsprechend kénnen weitere Funde und
Befunde der Ur- und Frihgeschichte nicht ausgeschlossen werden. Ferner sei aus der
Preuischen Landesaufnahme im Bereich des Spielplatzes eine Grube eingetragen,
welche nicht naher definiert werden kénne. Es wird entsprechend auf die Genehmigungs-
pflicht von Erdarbeiten hingewiesen. Die 88 10,12-14 des Niedersachsischen Denkmal-
schutzgesetzes (NDSchG) seien zu beachten.

3. Ziel und Zweck der Planung (Planungsabsicht)

Durch die 8. Bebauungsplananderung soll im stadtebaulichen Zusammenhang mit vor-
handenen benachbarten gleichartigen Gebauden die Errichtung eines weiteren Punkt-
hauses in mehrgeschossiger Bauweise ermdglicht werden, um den Wohnungsbedarf in
Sarstedt mit decken zu kénnen. Hierfir wird eine verhaltnismafiig kleine tberbaubare
Flache festgelegt, die dem bendétigten Bedarf entspricht. Das Mal3 der baulichen Nutzung
wird durch eine maximale Grundflache sowie eine maximale Bauhdhe bestimmt, so dass
bereits auf der Ebene des Bebauungsplanes die Méglichkeiten der Bebauung weitgehend
auf das Vorhaben begrenzt festgelegt werden. Bezogen auf das gesamte Baugrundstick,
also Uber den Anderungsbereich hinaus, sind die MaRgaben des § 17 BauNVO hinsichtlich
des hochstzulassigen MalRRes der baulichen Nutzung einzuhalten.

Eine Verschattungsstudie hat ergeben, dass durch ein solches Punkthaus in der vor-
gesehenen GrofRe keine unzumutbaren Verschattungen zu erwarten sein werden. Zwar
werden insbesondere im Winter vormittags und nachmittags langere Schatten geworfen,
aber durch die sich standig dndernde Richtung des Sonnenscheins wird das jeweils nur fir
einen kurzen Zeitraum fir das Auge des Beobachters wirksam sein. Der Landkreis Hildes-
heim regt an, diese Studie zu veréffentlichen.

Der Stellplatzbedarf, der auch durch den Wegfall der bisherigen Gemeinschaftsgaragen
entsteht, kann in einer Tiefgarage gedeckt werden, fir den zusatzlich zur tberbaubaren
Flache eine Flache fir Nebenanlagen vorgesehen wird, deren Nutzung ausdricklich auf
Tiefgarage beschrankt wird. Dadurch wird der Parkplatzbedarf im 6ffentlichen Straf3enraum
und damit auch der Parksuchverkehr mit seinen Emissionen minimiert.

Es ist vorgesehen, einen Spielplatz innerhalb der 6stlich an den Anderungsbereich angren-
zenden Wohnbauflache anzulegen.

Der Landkreis Hildesheim weist darauf hin, dass von der Planung ein Geholzbestand
mittleren Alters betroffen sei. Einige der Baume weisen offensichtlich Hohlen auf, die eine
Lebensstattenfunktion flr besonders geschitzte Tierarten haben kénnen. Um zu ver-
meiden, dass Verbotstatbestidnde nach § 44 ff. Bundesnaturschutzgesetz dem spéateren
Vollzug der Planung entgegenstehen, sollte zumindest eine Potentialabschatzung hinsicht-
lich des Artenschutzes, insbesondere einer moglichen Betroffenheit von Fledermausen im
Plangebiet erfolgen. Mogliche Konflikte kdnnen so bereits wahrend der Planaufstellung
erkannt und gegebenenfalls durch ein entsprechendes MalRnahmenkonzept bewaltigt
werden.

Bei der Entfernung bestehender Geholze sind laut Landkreis Hildesheim die gesetzlichen
Schutzfristen geman § 39 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz zu beachten.



5.1

5.2
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Die Bebauungsplananderung steht im Zusammenhang mit der Innenentwicklung Sarstedts
im Sinne des 8§ 13a (1) BauGB, ohne dass eine zusatzlich zulassige Grundflache, die den
Grenzwert nach § 13a (1) Nr. 1 BauGB erreichen wirde, festgesetzt wird. Durch die
Planung wird kein Vorhaben ermdéglicht, das eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprufung begriindete. Es liegen auch keine Anhaltspunkte dafir vor, dass
Belange des Artenschutzes oder Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes beeintrachtigt werden kénnten. Die Bebauungsplandnderung
kann damit im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Von einer Umweltprifung mit
anschlieendem Umweltbericht wird gemaR § 13 (3) BauGB abgesehen.

Ortliche Bauvorschrift

Die Stellplatzanzahl fur Seniorenwohnungen wird mit einem Verhéltnis von 1:1 bestimmt,
weil nur von einem begrenzten Bedarf fir diese Nutzung ausgegangen wird. Dies gilt aber
ausdricklich nur fur diese Art von Wohnungen; der Stellplatzbedarf fiir andere Nutzung
bleibt davon unberihrt.

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes zu treffende MaRnahmen

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Der Landkreis Hildesheim weist darauf hin, das die den Planungsbereich der 8. Anderung
betreffenden Grundstiicke im Verzeichnis des Landkreises Hildesheim Uber Altlasten-
verdachtsflachen und Altlasten (Altlastenkataster) als Altablagerung (Ifd. Nr. AA 12
Sarstedt) erfasst sind.

Entsprechend sei in diesen Bereichen bei den Erdarbeiten mit Abfallen sowie entsprechen-
den Mehrkosten fir Untersuchung und Verwertung bzw. Entsorgung sowie ungunstigen
Baugrundverhaltnisse und ggf. weitergehenden GriindungsmalRnahmen zu rechnen.

Eine gezielte Nachermittlung aus dem Jahr 1992 liegt laut Landkreis vor, wonach Haus-
und Sperrmull, Bauschutt und Bodenaushub zur Ablagerung kamen. In 1993 wurden im
Spielplatzbereich Bodenluftuntersuchungen durchgefiihrt, die damals keinen weiteren
Handlungsbedarf aufzeigten.

Auch wenn die Anfang der 1990er Jahre durchgefiihrten Untersuchungen keinen weiteren
Handlungsbedarf aufzeigten und zur Einstufung mit der Prioritdt 270 in der Regionalen
Prioritaten- und Warteliste des Landkreises Hildesheims fuhrten, kénnen aufgrund von
fehlenden Aufschliissen des Deponats (Sondierungen) vom Landkreis keine konkreten
Aussagen Uber das Gefahrdungspotenzial der Altablagerung getroffen werden.

Im Hinblick auf eine zukinftig sensible Nutzung zu Wohnzwecken sowie zur Abschétzung
von Arbeitsschutzmalinahmen, speziell beim Bau von Keller und Tiefgarage, misse das
Gefahrdungspotenzial der Altablagerung genauer geprift werden. Der Umfang erforder-
licher Untersuchungen sei mit der Unteren Bodenschutzbehérde abzustimmen.

Bodenordnung

Bodenordnende MaflRnahmen sind nicht erforderlich.
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5.3 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Planbereiches mit Elektrizitdt, Gas und Wasser ist bereits
gesichert.

Die Léschwasserversorgung muss entsprechend den einschlagigen Richtlinien (einschliel3-
lich Aufstellflachen fir eine Kraftdrehleiter) und die Grundsicherung der Ldschwasser-
versorgung mit 1.600 I/min tber 2 Stunden sichergestellt werden.

Diese Begriindung gemafl § 9 (8) BauGB hat zusammen mit der 8. Anderung (gemafR § 13a
BauGB) des Bebauungsplanes Nr. 1

»,Hoher Kamp*
vom 3.4.2017 bis einschlief3lich 5.5.2017
geman § 3 (2) BauGB offentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Stadt Sarstedt beschlossen.
Sarstedt, den 04.08.2017

Siegel

gez. Brennecke
Birgermeisterin



Sonnenstand 22.03.2017

16.00 Uhr

12.00 Uhr

9.00 Uhr

ANC NG

N X

\

3

<

\‘ /{

AN NN PNy

\ ;ﬁ \K\\?‘ Q\/\<

SN\
<X

M 1:500
20.02.2017

VORENTWURF - Verschattungsstudie
Wohnhaus am Kipphut, Sarstedt
HIRSCH ARCHITEKTEN BDA

Kreiswohnbau

E S HEIM

L (T T

...zubause aufbliihen



vad NIILIHDYY HOSYIH uagnjgfny ssnvgnz: -

W 1 3 H S 3 a1 | H

1072002 1pa1sies Inyddiy we sneyuyom [ nequyomsias) )
00S 1 W IPMSSSUNIBYISIIA - SUNMLNIVOA -

.\ //\\\..\.\.v,v}\.
N m/vﬂ( v %\ >
S

R

4N 0o9L yn 0ocL 14N ooe

IpuamuUaUUOSIaWWOS

£107°90°77 puelsuauuos



£107°T00C
00S'L W

vadd NIIMILIHDYY HOS¥UIH
1paisies ‘nyddiy we sneyuyop
IPMISSSUNNIRYISIAA - PINMLNIYOA

QNQNNNNN\,\:\ ISHVYRZ" "
W1 3 H S 3 a H

4n 009t

s o
s \ Vs %
AN/ ([
o . 7

7

Yn oocl 14N ooe

IPUIMUIUUOSISIUIMN

£L10T°CL'TC puelsusuuos



