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STADT SARSTEDT
ORTSTEIL HEISEDE

BEBAUUNGSPLAN NR. 3
(DORFSTRASSE, KIRCHSTRASSE, K 28)

2. Anderung

gem. § 13 a BauGB

BEGRUNDUNG

Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
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Teil A: Stadtebauliche Begriindung
A.l Planerische Ausgangslage, Anderungserfordernis, allgemeine Zielsetzung

Im zentralen Bereich des Ortsteils Heisede ist im Jahr 1974 in der Innenlage zwischen der "Dorfstra-
Be", "St.- Nikolai-StraBe" (vormalig "KirchstraBe") und "Heiseder StraBe" ("K 28") der Bebauungsplan
Nr. 3 aufgestellt worden. Wesentliche Zielrichtung war damals, diesen Bereich in "Allgemeine Wohn-
gebiete", "Mischgebiete", "Dorfgebiete" und "Flachen fir den Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung
Schule" zu gliedern. Im Rahmen einer 1. Anderung im Jahr 2011 wurde die "Flache fiir den Gemein-
bedarf mit Zweckbestimmung Schule" als Mischgebiet festgesetzt. In der Folge wurde auch der Fla-
chennutzungsplan berichtigt. Diese Flache wird derzeitig als Kindergarten und Dorfgemeinschafts-
haus genutzt.

Westlich angrenzend an den 1. Anderungsbereich besteht nun die Absicht, eine Hausarztpraxis auf
dem Grundstiick der DorfstraBe Nr. 10 (Flurstiick 99/3) zu etablieren. Es besteht ein groBes 6ffentli-
ches Interesse an diesem Vorhaben, da in Heisede zum jetzigen Zeitpunkt keine Hausarztpraxis nie-
dergelassen ist. Flr dieses Vorhaben wird ein Anbau des Wohnhauses des Antragstellers erforderlich.
Der hier seit vielen Jahrzehnten rechtskraftige Bebauungsplan sieht das nicht vor, weil die festge-
setzten, Uberbaubaren Grundstiicksflachen in diesem Bereich knapp bemessen sind und ergénzende
Anbauten kaum zulassen.

In Abstimmung mit dem Landkreis Hildesheim haben sich der Antragsteller und die Stadt Sarstedt
darauf geeinigt, den benétigten Anbau am Wohnhaus zur "DorfstraBe" zu orientieren. Der Vorteil im
Vergleich zu einer riickwartigen Erweiterung besteht insbesondere darin, dass die riickwartigen Gar-
tenzonen von Stérungen freigehalten werden, die von Besucherverkehren ausgehen kénnen. Der
nach den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes verflighare Ausbauraum reicht hierfiir
nicht aus. Die fehlende Flache soll dadurch gewonnen werden, dass die nichtiiberbaubare Grund-
stiicksflache, zur Zeit durch den Abstand von 4 m zwischen Baugrenze und 6ffentlicher StraBenver-
kehrsflache der "DorfstraBe" gebildet, zurlickgenommen wird. Ebenso wird die nérdliche Baugrenze
um rund 4,5 m nach Norden angepasst, um kleinere bauliche Erganzungen zu erméglichen.

Obwohl! erwartet werden kann, dass in Zukunft weitere Anpassungen im Ursprungsplan notwendig
werden kénnen, beschrankt sich die 2. Anderung auf die Verlegung der Baugrenze im siidlichen und
nérdlichen Bereich und die Aufhebung der Geschossflachenzahl innerhalb des Mischgebiets. Hinter-
grund ist der deutlich gréBere Zeitbedarf bei einer gesamten Uberplanung des Bebauungsplanes Nr.
3 "DorfstraBe, KirchstralBe, K28".

Damit auch die Grundstiickseigentliimer angrenzender Flurstiicke ahnliche Ausbaumaoglichkeiten in
Anspruch nehmen kdénnen, bezieht die 2. Anderung Grundstiicke mit gleichen Lagebindungen ent-
sprechend ein. Da die Flurstiicke 272/98 und 99/4 insgesamt gleiche Lagebedingungen aufweisen,
werden diese im Sinne von zu beriicksichtigenden Gleichbehandlungsaspekten in die Anderung mit
einbezogen. Auch auf diesen Grundstlicken soll der Ausbauraum (liberbaubare Grundstiicksflache),
der durch Baugrenzen gebildet wird, maBvoll erweitert werden, sodass Erweiterungen bestehender
Gebaude moglich werden kdénnen.

Unter stadtebaulicher Betrachtung wird das Heranrlicken der Bebauung an die "DorfstraBBe" als mdg-
lich eingeschatzt. Im direkten Umfeld sind bereits mehrere Hauptgebaude bis an die &ffentliche Ver-
kehrsflache herangebaut (z.B. DorfstraBe Nr. 14, Nr. 15, Nr. 17).
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Die "DorfstraBe" ist breit genug ausgebaut, und es liegt kein Kreuzungsbereich im nérdlichen Be-
reich vor, welcher durch verschlechterte Sichtbeziehungen beeinflusst werden kdnnte. Der angren-
zende StraBenraum wird daher in seiner Funktion nicht beeintrachtigt.

Diese Anderungsplanung leistet u.a. einen Beitrag zur Daseinsvorsorge und der verbesserten Erreich-
barkeit einer Einrichtung der Gesundheitsversorgung im Ortsteil Heisede. Zudem findet eine raumli-
che Biindelung der Angebote statt, wodurch sich die raumlichen Distanzen zwischen der Hausarzt-
praxis, dem Kindergarten und dem Dorfgemeinschaftshaus als Freizeitort verringern und ggfs. Fahr-
wege eingespart werden kdnnen.

Die Stadt Sarstedt erkennt vor dem Hintergrund dieser Zusammenhange ein 6ffentliches Erforder-
nis, planerisch zu handeln und fihrt fir den Bebauungsplan Nr. 3 "DorfstraB8e, KirchstraBe, K28" ei-
ne 2. Anderung durch.

A.2 Verfahrensart

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 kann als Bebauungsplan der "Innenentwicklung" nach
§ 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden, da innerhalb des An-
derungsbereichs insgesamt eine zuléssige Grundflache (i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO) von weniger als
20.000 gm festgesetzt wird. Das Plangebiet der 2. Anderung umfasst eine GesamtgréBe von rund
2.425 gm. Die zulassige Grundflache von 970 gm (2.425 gm x GRZ 0,4 = 970 gm) liegt damit weit
unterhalb des im § 13 a BauGB genannten Grenzwertes von 20.000 gm.

Die Anderung des Bebauungsplans verursacht keine erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft.
Sie begriindet auch nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach den entsprechenden rechtlichen Vorschriften unterliegen.

Es bestehen auBerdem keine Anhaltspunkte dafiir, dass die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b des Baugesetzbu-
ches (BauGB) genannten Schutzgiter beeintrachtigt werden kénnten. Paragraph 1 Abs. 6 Nr. 7 b
(BauGB) fuihrt die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landes-
pflege, insbesondere die Erhaltungsgebiete und den Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftli-
cher Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
an.

Von einer frithzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird ab-
gesehen.

A3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Weil sich Bebauungsplane und ihre Anderungen aus dem Flachennutzungsplan entwickeln miissen
("Entwicklungsgebot" nach § 8 Abs. 2 BauGB), sind die Vorgaben des Flachennutzungsplanes hin-
sichtlich der in die 2. Anderung einbezogenen Flurstiicke anzuwenden.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Sarstedt ist der Bereich als "Gemischte Bauflache"
dargestellt. Das "Mischgebiet" leitet sich hieraus ab und wird im Rahmen dieser Anderung beibehal-
ten, sodass dem Entwicklungsgebot entsprochen wird.
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A4 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet der 2. Anderung befindet sich innerhalb des geschlossenen Siedlungszusammen-
hangs des Ortsteils Heisede. Im Norden schlieBen Stallungen und die Reithalle einer Reitschule an,
im Osten das Dorfgemeinschaftshaus sowie ein Kindergarten. Im Westen hat die Reitschule ihren
Sitz, im Stden grenzt die "DorfstraBe", Gber welche die ErschlieBung der einbezogenen Grundstiicke
erfolgt, an.

Innerhalb des Anderungsbereichs sind die einbezogenen Grundstiicke vorwiegend mit Wohngeb&u-
den bebaut. Die den Gebauden zugeordneten Freiflachen werden als Hausgérten genutzt, auf denen
sich vereinzelte Gehdlze befinden. Auf den Grundstlicken befinden sich auBerdem Garagen und klei-
nere Nebengebaude.

A.5 Erlduterungen zu den Festsetzungen der 2. Anderung

A.5.1 Grenze des Plangebietes

Die Plangebietsgrenze verlauft im Stden entlang der Grundstiicksgrenze zur "Dorfstrae". Im Osten
bildet die Grundstiicksgrenze des Dorfgemeinschaftshauses und des Kindergartens die Abgrenzung,
im Westen folgt sie der westlichen Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 272/98. Die nérdliche Plange-
bietsgrenze verlauft entlang der Grundstiicksgrenzen der Flurstiicke 272/98 und 99/3.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 272/98, 99/3 und 99/4.

A.5.2 Verschiebung der Baugrenze

Ziel der Bebauungsplananderung ist es, die Baugrenzen auf den einbezogenen Flurstiicken zu erwei-
tern, damit Anbauten der Gebaude auf den bislang schmal bemessenen tberbaubaren Grundstiicks-
flachen vorgenommen werden kdnnen. Es erfolgt eine Verlegung der Baugrenze um 4,0 m nach Si-
den bis unmittelbar an die StraBenbegrenzungslinie der "DorfstraBe". Ebenso wird die nérdliche Bau-
grenze um rund 4,5 m nach Norden angepasst, um kleinere bauliche Erganzungen zu erméglichen.

A.5.3  Aufhebung der Geschossflichenzahl (GFZ) im Mischgebiet

Fur die Flurstiicke 272/98, 99/3 und 99/4 wird die Geschossflachenzahl (GFZ 0,5) aufgehoben.
Hier besteht auf Basis der Festsetzungen des Ursprungsplans ohnehin eine Eingeschossigkeit. Unter
heutigen Gesichtspunkten ist eine GFZ in diesen Bereichen daher nicht mehr erforderlich. In Bezug
auf die Grundflachenzahl (GRZ) hat eine Uberpriifung ergeben, dass die zuléssige GRZ aus dem Ur-
sprungsplan bei Weitem noch nicht ausgeschépft wird. Damit besteht fiir die Gbrigen Festsetzungen
des Ursprungsbebauungsplanes kein Anderungsbedarf. Sie bleiben daher unverandert erhalten:

- Gebietsart: Mischgebiet
- Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze: I

- Grundflachenzahl: 0,4

- Bauweise: offen
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Fur die unveranderten Festsetzungen von Art und MaB der baulichen Nutzung gilt im gesamten An-
derungsbereich weiterhin die BauNVO i.d.F. vom 26.11.1968 (BGBI | S. 1237) unter Berticksichti-
gung der Berichtigung vom 20.12.1968 (BGBI | 1969, S. 11).

Unter bauordnungsrechtlicher Betrachtung ist eine Errichtung von zu genehmigenden baulichen An-
lagen wie in diesem Fall bis unmittelbar an die StraBe gem. § 6 (Hinzurechnung benachbarter
Grundstiicke) der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) méglich. Diese gesetzliche Bestimmung
besagt, dass "benachbarte Verkehrsflachen 6ffentlicher StraBen fiir die Bemessung des Grenzabstan-
des bis zu ihrer Mittellinie dem Baugrundstiick zugerechnet werden dirfen [...]". Die StraBenver-
kehrsflache hat hier eine Mindestbreite von 10 m.

A.6 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist an die bestehenden Netze der Trinkwasserversorgung, der Stromversorgung und
Telekommunikation und der Abwasserentsorgung des Ortsteils Heisede angeschlossen.

A.7 Belange von Natur und Landschaft

Innerhalb der Hausgéarten im Planbereich ist ein Vorkommen streng geschitzter oder gefahrdeter
Tierarten nicht zu erwarten. Tiere kdnnen auf benachbarte Flachen mit ahnlicher Habitateignung
ausweichen. Wahrend Bautatigkeiten muss generell ausgeschlossen werden, dass Tiere verletzt oder
getotet werden. Vor allem bei Gehdlzrodungen sind gegebenenfalls vorhandene Fortpflanzungs- und
Ruhestatten vor Beeintrachtigungen zu schitzen.

Auf die geltende Baumschutzsatzung der Stadt Sarstedt und die dort formulierten Regelungen wird
an dieser Stelle verwiesen.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 verschiebt die Baugrenze geringfiigig nach Siiden und
Norden, die Grundflachenzahl wird nicht angehoben. Mit der Plananderung ergibt sich kein erhéhter
Versiegelungsgrad der Grundstiicke. Die Planung bereitet keine Eingriffe vor, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen. Der
Bebauungsplan setzt mit der 2. Anderung keine griinordnerischen MaBnahmen fest.

Eine detailliertere Behandlung der Belange von Natur und Landschaft wird deshalb fiir die 2. Ande-
rung nicht fir erforderlich gehalten.

A.8 Stadtebauliche Werte

Das Plangebiet umfasst insgesamt rund 2.425 gm.
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Teil C: Anlagen

Auf den nachsten Seiten folgen die Anlagen zur Begriindung.




Anlage 1 zur Begriindung: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 3 (Urplan, 1974)
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