BEBAUUNGSPLAN UND BEGRUNDUNG

Stand der
Planung

gemal § 13 i.V.m.
88 3 (2), 4 (2) BauGB

erneut gemaf

§53(2), 4 (2) Baugs | 9eMaB §10 (1) BauGB

18.8.2021

gemaf § 10 (3) BauGB

STADT SARSTEDT
BEBAUUNGSPLAN NR. 66 MIT ORTLICHER BAUVORSCHRIFT
+AM SONNENKAMP OST*
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Kartengrundlage:

Amtliche Karte 1:5000 (AK5)
MaBstab 1:5000
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Vermessungs- und Katasterverwaltung,
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. bis 3. (sind durch diese 1. Anderung nicht betroffen und gelten weiterhin)

4. Die jeweils maximale Hohe der Traufe eines Gebéaudes (bestimmt durch die &uRere Schnittlinie
zwischen jeder AuRenwand und der Auf3enkante der Dachhaut, an den Traufseiten gemessen,
bzw. und der Oberkante (Attika) von Flachdachern) darf an keiner Stelle ber dem hdchsten
Schnittpunkt des Gebaudekoérpers mit dem gewachsenen Gelande (entsprechend § 5 (9) NBauO)
Uberschritten werden. AuRerdem darf die angegebene Hohe der Traufe zuziglich 1,50 m Uber
Gelande nach Fertigstellung der Baumal3nahme nicht berschritten werden. Ausgenommen von
der letztgenannten Bestimmung sind Traufhthen uUber Einfahrten zu Kellergaragen. Die
Begrenzung der Traufhthe gilt weiterhin nicht fir Zwerghauser, Dachaufbauten einschlie3lich
Gauben und Dacheinschnitte, wenn sie in der Summe nicht langer sind als ein Drittel der
entsprechenden Dachlange.

In den durch TH 3,50 m gekennzeichneten Gebieten wird die maximale HOohe der Traufe eines
Gebaudes mit 4,50 m festgesetzt.

(geman 88 16 (2) Nr. 4 und 18 (1) BauNVO).
5. bis 8. (sind durch diese 1. Anderung nicht betroffen und gelten weiterhin)

9. Die bisherige Textliche Festsetzung Nr. 9 ,Innerhalb der durch " gekennzeichneten
Baugebiete wird die maximal zuldssige Regenwasserabflussmenge auf 5 I/sec/ha begrenzt. Das
daruber hinaus anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken zwischenzuspeichern
und Uber einen Abflussbegrenzer an den Regenwasserkanal abzugeben (gemaf3 8 9 (1) Nr.
16c BauGB).“ wird ersatzlos gestrichen.

10. bis 13. (sind durch diese 1. Anderung nicht betroffen und gelten weiterhin)



ORTLICHE BAUVORSCHRIFT

gemal 8§ 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO)
§ 1 (ist durch diese 1. Anderung nicht betroffen und gilt weiterhin)

§ 2 Dachform, Dachneigung

Es sind nur Dacher mit Dachneigungen von bis zu 45° zulassig. Flachdacher mit einem Neigungs-
grad von 0° bis 10° missen begrint sein. Pultdacher einschlie3lich gegeneinander versetzter
Pultdéacher sind ausgeschlossen. Eingangsuberdachungen, sonstige Vorbauten und andere vor-
tretende Gebaudeteile, die nicht mehr als ein Drittel der Breite der jeweiligen Auf3enwand in
Anspruch nehmen, Nebenanlagen, Carports, Garagen, Wintergarten und Terrasseniberdachun-
gen sind hiervon ausgenommen.

§ 3 Dachfarbe
Die Dacheindeckung darf nicht glanzend sein und muss in der Farbe rot bis braun erfolgen.
Eingangsiiberdachungen, sonstige Vorbauten und andere vortretende Gebaudeteile, die in der
Summe nicht mehr als ein Drittel der Breite der jeweiligen Auf3enwand in Anspruch nehmen,
begrinte Décher, Nebenanlagen, Carports, Garagen, Wintergarten, Photovoltaik- und
Solaranlagen sowie Terrassenuberdachungen sind hiervon ausgenommen. Den Farbrahmen
bildet die Ubersichtskarte RAL - F2 zum Farbregister RAL 840 HR mit folgenden Farben:

aus der - Farbreihe Rot - die Farben

RAL 3002 Karminrot

RAL 3003 Rubinrot

RAL 3004 Purpurrot

RAL 3005 Weinrot

RAL 3011 Braunrot

RAL 3009 Oxydrot

RAL 3013 Tomatenrot

RAL 3016 Korallenrot

aus der - Farbreihe Braun - die Farben

RAL 8004 Kupferbraun

RAL 8012 Rotbraun

RAL 8015 Kastanienbraun
Zwischentone sind zulassig.

§ 4 bis 8 (sind durch diese 1. Anderung nicht betroffen und gelten weiterhin)

Gesetzesbeziige

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3.11.2017 (BGBI. | S. 3634) -
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 8.8.2020 (BGBI. | S.
1728)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz
(NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. Seite 576) —
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
24.10.2019 (Nds. GVBI. S. 309)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991 Seite 58) — zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4.5.2017 (BGBI. | S.
1057)
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Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) vom
3.11.2017 (BGBI. | S. 3634) und des § 58 Abs. 2 des Nds. Kommunalverfassungs-
gesetzes vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576) in der jeweils zuletzt geltenden
Fassung hat der Rat der Stadt Sarstedt diesen Bebauungsplan Nr. 66, 1. Anderung
gemanR § 13 BauGB, bestehend aus der Textlichen Festsetzung, als Satzung und
der Ortlichen Bauvorschrift beschlossen.

Sarstedt, den 9.11.2021
Siegel

gez. Brennecke
Birgermeisterin

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am 15.2.2021 die Auf-
stellung der 1. Anderung gemaR § 13 BauGB des Bebauungsplanes beschlossen.
Der Anderungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am 20.2.2021 ortsiiblich
bekanntgemacht worden.

Sarstedt, den 9.11.2021
Siegel
gez. Brennecke
Burgermeisterin

Planunterlage

Kartengrundlage:  Liegenschaftskarte

Mafstab 1:1000 verkleinert auf MaRstab 1:5000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Nieder-
séchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2017 Q LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landentwicklung Niedersachsen
Regionaldirektion Hameln-Hannover

Planverfasser

Der Entwurf der 1. Anderung gemaR § 13 BauGB des Bebauungsplanes wurde

P—— BURO KELLER

Buro far staidtebauliche Planung

30559 Hannover  Lothringer StraBe 15
Telefon (0511) 522530  Fax 529682

Hannover im Dezember 2020

gez. Keller

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am 15.2.2021 Entwurf
der 1. Anderung gem&R § 13 BauGB des Bebauungsplanes und Begriindung
zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13
BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 20.2.2021 ortsiblich bekannt-
gemacht.

Der Entwurf der 1. Anderung gemaR § 13 BauGB des Bebauungsplanes und
Begriindung hat vom 2.3.2021 bis einschlieBlich 6.4.2021 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegen.

Sarstedt, den 9.11.2021

Siegel
gez. Brennecke
Burgermeisterin

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt hat den Bebauungsplan, 1. Anderung, gemaR § 13 BauGB
nach Priifung der Anregungen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am
7.10.2021 als Satzung (8§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Sarstedt, den 9.11.2021

Siegel
gez. Brennecke
Burgermeisterin

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der 1. Anderung gemaR § 13 BauGB des Bebauungs-
planes ist geméaR § 10 Abs. 3 BauGB am 13.11.2021 ortsiublich bekanntgemacht
worden.

Der Bebauungsplan, 1. Anderung, geméaR § 13 BauGB ist damit am 13.11.2021
rechtsverbindlich geworden.

Sarstedt, den 16.11.2021
Siegel

gez. Brennecke
Burgermeisterin

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 Bericksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verlet-
zung der Vorschriften Uber das Verhéltnis der 1. Anderung geméaR § 13
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 1. Anderung geméan
§ 13 BauGB des Bebauungsplanes schriftlich gegenuber der Gemeinde unter
Darlegung des die Verletzung begrindenden Sachverhalts geltend gemacht
worden (§ 215 BauGB).
Sarstedt, den

Siegel

Burgermeisterin

Anmerkung: *) Nichtzutreffendes streichen
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1.2

2.1

2.2

2.3

2.4

BEGRUNDUNG

Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschluss

Die Stadt Sarstedt hat die Aufstellung der 1. Anderung (vereinfacht gemafR § 13 BauGB)
des Bebauungsplanes Nr. 66 ,Am Sonnenkamp Ost" beschlossen.

Planbereich

Der Planbereich der 1. Anderung umfasst den gesamten urspriinglichen Bebauungsplan.
Er wird auf dem Deckblatt dieser Begriindung im Maf3stab 1:5.000 dargestellt.

Planungsvorgaben

Raumordnung und Landesplanung

Grundlegende Ziele bzw. zeichnerische Darstellungen des Regionalen Raumordnungs-
programmes 2001 fir den Landkreis Hildesheim sind durch den Inhalt der vorliegenden
Bebauungsplananderung nicht betroffen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Sarstedt ist durch den Inhalt der Anderung nicht
betroffen.

Bebauungsplan (bisherige Fassung)

Der Bebauungsplan setzt fir die vorgesehenen Allgemeinen Wohngebiete unter anderem
bestimmte Dachfarben und Dachneigungen mit Ausnahmeregelungen sowie fur Gebiete,
die zwar rechnerisch zweigeschossig bebaut werden durfen, aber eingeschossig wirken
sollen, eine maximale Traufhohe fest.

Der Bebauungsplan wird im Folgenden verkleinert aus dem Mal3stab 1:1.000 dargestellt.

Natur und Landschaft (Gebietsbeschreibung)

Der Planbereich des Bebauungsplanes und damit dieser textlichen 1. Anderung liegt am
sudostlichen Stadtrand Sarstedts nordlich der Godringer StraRe. Das Gelédnde fallt von
Norden nach Suden ab. Freibereiche sind laut Niedersachsischer Bauordnung als Grin-
flachen anzulegen. Die Flachen fur Anpflanzungen sowie die Verkehrsflache und die Bau-
grundstiicke sind entsprechend den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes zu
bepflanzen.



Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 66 “Am Sonnenkamp Ost“, verkleinert aus M 1 : 1.000




3.1

Verbindliche Bauleitplanung

Ziel und Zweck der Planung (Planungsabsicht)

Im Zuge einiger Gebaudeplanungen fir die zweigeschossig bebaubaren Baugebiete, die
aber durch eine Begrenzung der Traufhthe das Erscheinungsbild einer eingeschossigen
Bebauung bieten sollen, hat sich herausgestellt, dass die Gestaltungs- und
Ausnutzungsmadglichkeiten stark durch die von der Stadt festgelegten Planbestimmungen
eingeschrankt werden. Um Bauherren entgegenzukommen, wird die maximale Traufhdhe,
soweit sie mit 3,50 m festgesetzt wurde, geringfugig angehoben. An dem Ziel einer
eingeschossig wirkenden und damit den Ortsrand nicht dominierenden Bebauung wird
weiterhin festgehalten, aber es wird etwas mehr Spielraum bei der Gebaudeplanung
eingerdumt, um eine bessere und flachensparendere Ausnutzbarkeit auch in einem
Obergeschoss zu ermdglichen. Aufgrund der Hanglage wird der Hohenbezug auf den
oberen Schnittpunkt des Gebaudes mit dem gewachsenen Boden gelegt, um Harten auf-
grund von Hanglagen zu vermeiden. Pultdacher kénnen aufgrund ihrer hochstehenden
oberen Traufe das stadtebauliche Ziel einer Begrenzung der jeweiligen Geschosszahl
unterlaufen, so dass sie ausgeschlossen werden. Lediglich Flachdécher bis zu 10° Neigung
werden zugelassen, weil sie die beschriebenen Auswirkungen nicht haben und es nicht
zumutbar ware, fur derart flache Déacher eine andere Dachform zu erzwingen.

Gleichzeitig werden so genannte Zwerghauser sowie Dachaufbauten einschlieBlich
Gauben und Dacheinschnitte von der Festsetzung der maximalen Traufhdhe aus-
genommen, soweit sie ein bestimmtes Mal} in der jeweiligen Dachlange nicht Giberschreiten
und damit das Ziel der eingeschossig wirkenden Bebauung nicht beeintréchtigen. Damit
soll klargestellt werden, dass die Haupttraufe zwischen AuBenwand und Dachflache malf3-
gebend sein soll, aber zugunsten der besseren Ausnutzbarkeit darliiber hinaus bestimmte
Dachbauten in bestimmtem Mal3 zul&ssig sein sollen.

Die Festsetzung, nach der die festgesetzte Traufh6he zuztglich 1,50 m tiber Gelande nach
Fertigstellung der Baumafnahme nicht tberschritten werden darf, soll verhindern, dass
Abgrabungen, die aufgrund der Hanglage vorgenommen werden, zu unerwiinscht hohen
Traufen fuhren.

Die textliche Festsetzung Nr. 9, nach welcher die maximal zulassige Regenwasserabfluss-
menge auf 5 I/sec/ha in den fur Mehrfamilienh&usern vorgesehenen Teilflachen begrenzt
wird, wird aufgehoben. Urspringlich war geplant, dass das dariiber hinaus anfallende
Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zwischenzuspeichern und tber einen Abfluss-
begrenzer an den Regenwasserkanal abzugeben ist. Hintergrund fiir die Aufhebung dieser
textlichen Festsetzung ist, dass das im Ursprungsplan festgesetzte Regenriickhaltebecken
so dimensioniert wurde, dass das Volumen auch fiir die Entwasserung dieser Bereiche
ausreichend ist. Es wird darauf hingewiesen, dass die Nutzung von unbelastetem Nieder-
schlagswasser in Haushalt und Garten, zum Beispiel als Element im Mikroklima (Teich,
Biotop und anderes) eine gleichwertige Alternative zu dessen Beseitigung darstellt.

In der Ortlichen Bauvorschrift wird erganzend deutlich gemacht, dass Photovoltaik- und
Solaranlagen von der Bestimmung der Dachfarbe ausgenommen sein wollen, auch wenn
sie das Mal3 einer Nebenanlage Uberschreiten. Die Festsetzung einer Mindestdachneigung
wird aufgegeben, um auch flachere und damit weniger dominant wirkende Gebaudeformen
zu ermoglichen.



3.2

4.1

4.2

4.3

Durch die vorliegende Bebauungsplananderung werden die Grundziige der Planung im
Sinne des § 13 BauGB nicht beruihrt. Durch die Anderung wird kein Vorhaben ermaglicht,
das eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt. Es liegen
auch keine Anhaltspunkte dafur vor, dass durch die Anderung Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Gebiete von gemeinschatftlicher Bedeutung und der Européischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes oder des Artenschutzes
beeintrachtigt werden kénnten.

Die Anderung kann damit im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden. Von einer
Umweltprifung mit anschlieBendem Umweltbericht wird gemaR 8§13 (3) BauGB
abgesehen.

Nachdem sich herausgestellt hatte, dass in der ersten Fassung dieser Anderung
Festsetzungen dazu fihren kdnnen, dass das Planungsziel missverstanden werden kann
und dadurch unerwinschte Baugestaltungen entwickelt werden konnten, wurden die
Textliche Festsetzung Nr. 4 sowie der § 2 der Ortlichen Bauvorschrift noch einmal neu
formuliert. Dadurch sollen Fehlentwicklungen vermieden werden. Aufgrund dessen ist der
Planentwurf noch einmal neu 6ffentlich auszulegen.

Sonstige Festsetzungen des Bebauungsplanes

Sonstige zeichnerische und textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes sind durch
diese Anderung der Ortlichen Bauvorschrift nicht betroffen und gelten weiterhin unver-
andert.

Zur Verwirklichung der 1. Anderung zu treffende MaRnahmen

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Die Frage nach Altablagerungen und Bodenkontaminationen ist durch den Inhalt der vor-
liegenden Bebauungsplanadnderung nicht betroffen.

Bodenordnung

Bodenordnende MalRhahmen sind nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Die Situation von Ver- und Entsorgung wird durch diese Anderung des Bebauungsplanes
nicht berthrt.
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Diese Begriindung geman § 9 (8) BauGB hat zusammen mit der 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 66
»,Am Sonnenkamp Ost"

vom 2.3.2021 bis einschlief3lich 6.4.2021
sowie erneut
vom 15.6.2021 bis einschlielich 15.7.2021

gemal § 13 BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB 6ffentlich ausgelegen und wurde vom Rat
der Stadt Sarstedt beschlossen.

Sarstedt, den 9.11.2021

Siegel gez. Brennecke
Birgermeisterin



