BEGRUNDUNG

Stand der gemal § 3 (1) BauGB
Planung gemal § 4 (1) BauGB
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STADT SARSTEDT, OT GIFTEN
BEBAUUNGSPLAN GIFTEN NR.4 UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFT
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Aufstellung des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschluss

Die Stadt Sarstedt hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Berliner Stra’e Ost“ im
Ortsteil Giften beschlossen.

Planbereich

Der Planbereich befindet sich im Nordosten Giftens in der 6stlichen Verlangerung der
Berliner Stralke. Er wird auf dem Deckblatt dieser Begriindung im MaRstab 1:5.000 dar-
gestellt.

Planungsvorgaben

Raumordnung und Landesplanung

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2016 (RROP) fir den Landkreis Hildesheim ent-
halt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine Darstellung als bauleitplanerisch
gesicherter Bereich im Ubergang zu einem Vorbehaltsgebiet — Landwirtschaft (aufgrund
hohen Ertragspotentials). Giften konnte aufgrund seiner geringen Grof3e und seiner dem-
entsprechend begrenzten Infrastrukturausstattung als Ort beurteilt werden, fur den hinsicht-
lich seiner Wohnbauentwicklung lediglich eine Eigenentwicklung zu bertcksichtigen ware.
Andererseits liegt Giften aber in geringer Entfernung zum Mittelzentrum Sarstedt; der
Kindergarten befinden sich in einem Kilometer, das Versorgungszentrum an der Vossstralle
in 1,5 km, der S-Bahn- und Regionalbahnhof in 2 km und die Stadtmitte in 2,3 km Ent-
fernung. Mehrere Buslinien bedienen Giften, so dass insgesamt von einer guten Ver-
sorgung mit zentralen Einrichtungen auszugehen ist.

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Sarstedt weist fur den Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplanes eine Wohnbauflache mit einer Ortsrandeingriinung aus, die innerhalb seiner
22. Anderung nach Norden ergénzt werden soll. Der Bebauungsplan kann somit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Ein entsprechender Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan wird im Folgenden im Maf}-
stab 1:5.000 dargestellt.
Natur und Landschaft

Der Zustand von Natur und Landschaft wird ausfihrlich im beiliegenden Umweltbericht des
Landschaftsarchitekten Mextorf, Hessisch-Oldendorf, beschrieben, der einen gesonderten
Teil dieser Begrindung darstellt.
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Ausschnitt Flachennutzungsplan (Arbeitsplan), M 1 : 5.000
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Verbindliche Bauleitplanung

Ziel und Zweck der Planung (Planungsabsicht)

Durch den Bebauungsplan soll entsprechend der Flachennutzungsplanung in einem
angemessenen Umfang der értliche Bedarf an Baugrundstiicken ermdglicht werden.

Art und Maf} der baulichen Nutzung

Es werden Allgemeine Wohngebiete festgesetzt, weil sie aufgrund ihres erweiterten Kata-
loges zulassiger Nutzungen der Lage in einem landlich gepragten Ortsteil wie Giften eher
angemessen sind als Reine Wohngebiete.

Das Mal} der Nutzung erlaubt eine flachensparende, aber dennoch der Ortsrandlage
angepasste und in der Héhenentwicklung angemessene Bebauung. Staffelgeschosse
werden ausgeschlossen, da sie entgegen dem stadtebaulichen Ziel einer maximal
zweigeschossigen Bebauung eine optische Dreigeschossigkeit darstellen wirden.

Die Anzahl der Wohneinheiten je Wohnhaus wird begrenzt, um ein zu grof3es Verkehrs-
aufkommen im Gebiet zu vermeiden, flir das die Verkehrsflachen nicht ausgelegt sind.

Die Hohe von Einfriedungen und bauliche Anlagen entlang der Verkehrsflache werden ein-
geschrankt, um ein ,Einmauern® des o6ffentlichen Strallenraumes zu verhindern und die
Vorgarten in das offentlich erlebbare stadtebauliche Erscheinungsbild einzubeziehen.

Bauweise, Baugrenzen

Es wird eine offene Bauweise fir lediglich Einzel- und Doppelhauser festgesetzt, weil
Reihenhauszeilen dem Ziel einer Durchgriinung des Baugebiets entgegenstehen wiirden.

Die Baugrenzen kénnen grof3zligig gefasst werden. Fur ihre Einschrankung besteht kein
stadtebaulicher Anlass.

Verkehr

Das Gebiet wird von der den Ortsteil Giften querenden Landesstralte auf kurzem Wege
Uber die Berliner Stralde erschlossen; ein entsprechender Strallenanschluss wurde im west-
lich angrenzenden Baugebiet bereits hierflir vorgesehen.

Es wird im Nordwesten ein zentraler Wendeplatz vorgesehen, der auch fir Mullfahrzeuge
ausreichend bemessen ist. Im Stden wird nur ein kurzer Stichweg fur wenige Grundstiicke
vorgesehen; ein Wendeplatz ware hier zu GUberdimensioniert.

Im Nordwesten wird eine Ful3-/Radwegverbindung nach Westen in Richtung Ortsmitte vor-
gesehen, um einen kurzen Weg dorthin zu ermdglichen.

Eine Bushaltestelle in ca. 300 m Entfernung in der Ortsmitte bietet drei Busverbindungen in
die Kernstadt und in die benachbarten Ortsteile an.
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Grin

Hierzu wird auf den beiliegenden Umweltbericht des Landschaftsarchitekten Mextorf,
Hessisch-Oldendorf, verwiesen, der einen gesonderten Teil dieser Begriindung darstellt.
Dort werden die Festsetzungen begriindet, die im Bebauungsplan in dieser Hinsicht
getroffen werden. Die im Umweltbericht enthaltene Pflanzenliste wird nicht in die Fest-
setzungen Ubernommen, da sie nicht abschlieRend ist und Arten existieren, die die im
Umweltbericht fir die Arten genannten Bedingungen in gleicher Weise erflllen.

Eine Ortsrandbegriinung wird durch entsprechende Festsetzungen vorgesehen. Innerhalb
der Anpflanzflachen missen maégliche Einfriedungen transparent sein, da anderenfalls das
Ziel einer Ortsrandeingrinung durch beispielsweise massive Mauern gefahrdet ware.

Handlungsbezogene Festsetzungen wie die Einhaltung bestimmter Zeiten bei der Geholz-
beseitigung sind planungsrechtlich unzulassig. Darlber hinaus ist dieser Sachverhalt
bereits im Bundes-Naturschutzgesetz geregelt.

Die im Umweltbericht dargestellten externen KompensationsmafRnahmen sind vor dem
Satzungsbeschluss Uber einen stadtebaulichen Vertrag zu vereinbaren und rechtlich
abzusichern.

Es wird darauf hingewiesen, dass laut Niedersachsischer Bauordnung nicht Gberbaute Bau-
grundsticksflachen begriint werden missen und damit so genannte Schottergarten
unzuldssig sind, und dass Stellplatze sowie Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen
wasserdurchlassig angelegt werden missen.

Nutzung solarer Strahlungsenergie

Es wird eine Mindestausstattung mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie wie
Photovoltaik- und Solaranlagen festgesetzt, weil durch die Anwendung des § 1 (6) Nr. 7
BauGB Buchstabe f, der eine solche Bestimmung ausdricklich zulasst, der Forderung des
§ 1 (5) BauGB entsprochen werden kann, nach dem durch Maflnahmen im Stadtebau dem
Klimawandel entgegenzutreten ist. Dieses stadtebauliche Ziel kann durch die damit ver-
bundene Verminderung des CO2-Ausstol3es unterstitzt werden, weil durch die Nutzung der
solaren Strahlungsenergie die Nutzung anderer, im Besonderen der fossilen Energietrager
gemindert werden kann. Es handelt sich bei der genannten gesetzlichen Regelung um ein
allgemeines stadtebauliches Ziel, das durch die Planung flr dieses Baugebiet dem-
entsprechend umgesetzt werden soll. Insofern besteht das Klimaschutzkonzept der Stadt
Sarstedt aus dem Jahr 2010, in dem sie das Ziel formuliert, die CO2-Emissionen fir die
Energieversorgung im Stadtgebiet deutlich zu reduzieren und Energie dezentral und
erneuerbar zu erzeugen, darin, den stadtebaulichen Zielen des Baugesetzbuches in dieser
Hinsicht zu folgen und damit eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu férdern. Dass
dies fur die Bauherrn unzumutbar ware, kann so nicht festgestellt werden. Die schlissige
stadtebauliche Begrindung ergibt sich somit unmittelbar aus den klimapolitischen Zielen
der Bundes- und Landesregierungen und daraus folgend aus dem Baugesetzbuch.

Immissionsschutz

Von angrenzenden und umliegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen kdnnen Emissionen
ausgehen, die sich im Planungsgebiet als Immissionen bemerkbar machen kénnen.

Die Bahnstrecke Hannover-Elze ist ca. 500 m, die Neubaustrecke Hannover-Géttingen ca.
900 m entfernt. Beide Strecken sind durch die dazwischen liegende Ortslage Giftens
abgeschirmt. Probleme des Immissionsschutzes werden daher nicht erwartet.
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Ortliche Bauvorschrift

Durch die Ortliche Bauvorschrift soll die Dachlandschaft des Neubaugebietes, die weithin
wahrgenommen werden kann, an die in Giften und in der umgebenden Kulturlandschaft
Ubliche Form angepasst werden. Zu steile und damit im Verhaltnis zur Fassade zu hoch
aufragende sowie glanzende Dacheindeckungen in ortsfremden Farben sind zugunsten
einer behutsamen Entwicklung des Ortsbildes nicht erwiinscht, ohne dass moderne Wohn-
formen verhindert werden sollen. Nebenanlagen, Garagen und Carports sowie Winter-
garten und untergeordnete Gebaudeteile werden hinsichtlich der Farbgebung hiervon aus-
genommen, weil dies anderenfalls zu weitgehend ware.

Innerhalb von Anpflanzflachen werden nur Hecken und transparente Einfriedungen
zugelassen, um zu vermeiden, dass durch massive Einfriedungen wie Mauern oder blick-
dichte Zaune das Ziel einer Ortsrandeingriinung unterlaufen werden kénnte.

Freileitungen werden ausgeschlossen, da sie ebenfalls das stadtebauliche Bild des Bau-
gebietes beschadigen kénnen. Das Baugebiet soll durch Gebaude einerseits sowie durch
das zu erwartende und auch festgesetzte GroR3griin gestaltet werden. Freileitungen kdnnen
die Freiraumgestaltung in unerwiinschter Weise beeintrachtigen, weil sie neben den erfor-
derlichen Stralten Versorgungstrassen in der dritten Dimension darstellen, die gegen die
Grungestaltung der Freirdume wirken kdnnen.

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes zu treffende MaRnahmen

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Altablagerungen und Bodenkontaminationen sind im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes nicht bekannt. Laut Landkreis Hildesheim befindet sich ca. 300 m westlich des Plan-
gebietes eine bestehende Tankstelle an der Giesener Str. 26. Die Flache sei als Altstandort
gemal § 2 Bundesbodengesetz vom 1.3.1999 unter der Kataster-Nr. Sarstedt Nr. 73 bzw.
254.028.5.901.0004 erfasst. Sie sei im Rahmen des Wasserrechtes bereits untersucht
worden. Es wurde ein Grundwasserschaden mit aromatischen Kohlenwasserstoffen fest-
gestellt, der nach dem bisherigen Kenntnisstand auf die festzusetzende Nutzung des Plan-
gebietes keinen Einfluss aufzeige.

Bodenordnung

Bodenordnende Maflinahmen sind nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Planbereiches mit Elektrizitdt, Gas und Wasser kann pro-
blemlos gesichert werden.

Die Ldschwasserversorgung muss entsprechend den einschlagigen Richtlinien sicher-
gestellt werden. Hierzu kann der Bau beispielsweise einer Léschwasserzisterne oder eines
Léschwasserbrunnens erforderlich werden.

Das Regenwasser ist auf den Grundstlicken zu versickern bzw. kann als Brauchwasser im
Haushalt genutzt werden.

Fur Abfall, der zur Abholung an einer durchgehend befahrbaren Stralle bereitzustellen ist,
wird in zentraler Lage eine entsprechende Flache vorgehalten.



5.4 Stadtebauliche Werte

Der Planbereich hat eine GroRRe von ca. 1,8587 ha
davon sind:

Allgemeine Wohngebiete 1,5134 ha
Verkehrsflache 0,2443 ha
davon Ful3-/Radweg 0,0179 ha
Grinflache, offentlich 0,0997 ha
Flache fur Versorgung - Abfall 0,0013 ha

Diese Begrundung gemaft § 9 (8) BauGB hat zusammen mit dem Bebauungsplan Giften Nr. 4
und der Ortlichen Bauvorschrift
.Berliner Stralte Ost"

vom bis einschlief3lich
gemal § 3 (2) BauGB o6ffentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Stadt Sarstedt beschlossen.
Sarstedt, den

Blrgermeisterin



,Berliner StraBe Ost“

Bebauungsentwurf des Bebauungsplanes Nr. 4

verkleinert aus M 1:1.000
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