VERTRETUNGSKORPERSCHAFTEN
Wahlperiode 2016 - 2021
- Sitzungsdienst -

STADT BAD SACHSA Bad Sachsa, 26. Mai 2017

Der Biirgermeister
Ordnungs- und Bauamt
Az.. 6126 06/10

RATSVORLAGE

Drucksache Nr. (6/17 zu TOPIZ.

Gber den

Bauausschuss - Sitzung vom 06.03.2017, TOP 6
D Finanz-, Wirtschafts- und

Tourismusausschuss - Sitzungvom . .2017, TOP
D Forst- und Umweltausschuss - Sitzungvom . 2017, TOP
D Jugend-, Schul-, Kultur-,

Sport- und Sozialausschuss Sitzungvom . 2017, TOP
Verwaltungsausschuss - Sitzung vom 16.03.2017, TOP 5a

Betreff
Aufstellung der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,HindenburgstraBe* im

beschieunigten Verfahren nach § 13a BauGB

1. Beschluss zur Aufstellung der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
»HindenburgstraRe“ im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

2. Verzicht auf die friihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1) und § 4 (1)
BauGB

3. Beschluss zur éffentlichen Auslegung des Planentwurfes einschlieflich
Begriindung gemaB § 3 (2) BauGB

Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Bad Sachsa mége die Aufstellung der 10. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 1 ,Hindenburgstrale" im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschliefen.

Auf die frihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB wird
verzichtet.

Der Rat der Stadt Bad Sachsa stimmt dem vorliegenden Planentwurf einschlieRlich
Begrindung zu und beschlieBt die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfes einschlieBlich
Begrindung gemaR § 3 (2) BauGB. Der Offentlichkeit wird durch die Auslegung nach § 3 (2)
BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange werden nach § 4 (2) BauGB beteiligt.

Begriindung:
In seiner bisherigen Fassung setzt der Bebauungsplan fir den Geltungsbereich der
vorliegenden 10. Anderung ein Sondergebiet ,Kur* fur textlich festgesetzte Nutzungen fest,
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das bei einer Grundflachenzahl von 0,8 maximal zweigeschossig bebaut werden darf. Es wird
eine Haupffirstrichtung bestimmt, die parallel zur westlich angrenzenden Bismarckstrale
verlauft. Eine Uberschreitung der Grundfliche durch bestimmte Anlagen Uber das Maf von
90% uber der Grundflachenzahl ist ausgeschlossen.

Um den Bedarf an weiteren Zimmern fur den vorhandenen Hotelbetrieb decken zu kénnen,
soll das westliche Nebengebaude um zwei Geschosse aufgestockt werden kénnen.

An den Bestimmungen der ortlichen Bauvorschrift wird grundsétzlich festgehalten. Zusatzlich
wird ein Mansarddach zugelassen, um aus gestalterischen Griinden das Gebaude nicht zu
hoch aufragen zu lassen. Dariber hinaus werden die Ausnahmebestimmungen genauer und
weitgehender gefasst, da lediglich fur die Hauptgebdude selbst und ihrer grundsiétzlichen
Gestaltung die Anforderungen hinsichtlich der Dachgestaltung gelten sollen. Sonstige
Festsetzungen des Bebauungsplanes sind durch diese Anderung nicht betroffen.

Durch die Planung wird kein Vorhaben erméglicht, das eine Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung begrtindet. Es liegen keine Anhaltspunkte dafiir vor, dass Ziele
des Artenschutzes, Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes beeintrachtigt werden kénnten.

Die Bebauungsplanénderung kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Von einer
Umweltpriifung mit anschlieBendem Umweltbericht wird gemaR § 13 a (2) Nr. 1 BauGB
abgesehen.

Ko

Dr. Hartmann

Anlage



BEBAUUNGSPLANANDERUNG
UND BEGRUNDUNG

Stand gemal § 13ai.v.m.
der Planung | §§ 3 (2), 4 (2) BauGB

8.2.2017

STADT BAD SACHSA
BEBAUUNGSPLAN NR. 1 UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFT
~HINDENBURGSTRASSE", 10. ANDERUNG
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Bebauungsplan Nr. 1 und Ortliche Bauvorschrift »HindenburgstraBe“, 10. Anderung
M1:1.000

Gesetzesbeziige:
Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.9.2004 (BGBL. | Seite 2414) - zuletzt geéndert am

15.7.2014 (BGBI. | Seite 954), Baunutzunasverordnung (BauNVO) vom 23.1.1990
(BGBI. | Seite 132) - zuletzt gedndert am 11.6.2013 (BGBI. | Seite 1548),
Niederséchsische Bauordnung (NBauO) vom 3.4.2012 (Nds. GVBI. Seite 46),
iederséchsische: alverf; esetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds.
GVBI. Seite 576) - zuletzt gedndert am 16.12.2013 (Nds. GVBIl. Seite 307),

Planzeichenverordnuna 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 | Seite 58) -

zuletzt gedndert amn 22.7.2011 (BGBL | Seite 1509)
E A% AN 1

Kartengrundlage:  Liegenschaftskarte
Quetle: "Auszug aus den Geobasisdaten der Nieders&chsischen

Vermessungs- und Katasterverwaltung” a4

02017 VN L ESLIN
Herausgeber: Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen Regionaldirektion Northeim




PLANZEICHENERKLARUNG

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

Sonstige Sondergebiete / Kur
(§ 11 BauNVvO)

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

0,8 Grundfiachenzahl
Zahl der Voligeschosse
Iy als HochstmaR

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

e Baugrenze

Stellung der baulichen Anlagen

‘ . (Léngere Achse des Hauptbaukdrpers)

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Grenze des rédumlichen Geltungsbereiches
der Anderung des Bebauungsplanes

{§ 9 Abs. 7 BauGB)

nicht (iberbaubare Flache
f bebaubare Fléche



Textliche Festsetzungen

1. Im Sondergebiet ,Kur” sind folgende Nutzungen zuléssig:
- Einrichtungen des Kurbetriebes
- Beherbergungsbetriebe
- Schank- und Speisewirtschaft
- Kinos
- Biiros, Praxen
- Einzelhandelsgeschéfte
- Wohnungen mit Ausnahme von Wohnheimen

2. Der Halbsatz ,weitere Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaR kénnen zugelassen
werden“ des § 19 (4) Satz 2 BauNVO ist gem&R § 19 (4) Satz 3 BauNVO nicht Bestandteil

dieser Bebauungsplanénderung.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFT

gemén § 84 der Niederséchsischen Bauordnung (NBauO)

§ 1 Geltungsbereich

Die Ortliche Bauvorschrift gilt innerhalb der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Hinden-
burgstrafle" der Stadt Bad Sachsa.

§ 2 Dachform

Es sind nur gleichschenklige Sattelddcher mit einer Dachneigung von 30° - 45° und alternativ
Mansarddécher zuléssig. Eingangsiiberdachungen, Hauseingangstreppen, Balkone, sonstige
Vorbauten und andere vortretende Gebaudeteile, die nicht mehr als ein Drittel der Breite der
jeweiligen AuBenwand in Anspruch nehmen, Nebenanlagen, Carports, Garagen, Wintergérten
und Terrassenlberdachungen sowie Anbauten und Verbindungsbauten, jeweils in ein-
geschossiger Bauweise sind hiervon ausgenommen.

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

Ordnungswidrigkeiten kénnen gemaR § 80 (5) NBauO mit einer GeldbuRe von bis zu
500.000,- Euro geahndet werden.



Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) und der § 84 der Nds. Bauordnung vom 03.04.2012
(Nds. GVBI. S. 46) und des § 58 Abs. 2 des Nds. Kommunalverfassungsgesetzes
vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 676) in der jeweils zuletzt geltenden Fassung hat
der Rat der Stadt diesen Bebauungsplan Nr. 1 Hindenburgstrake®, 10. Anderung,
bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen und der Ortlichen
Bauvorschrift, als Satzung beschlossen.

Bad Sachsa, den
Siegel
Birgermeister

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am die Aufsteliung der 10. Anderung
des Bebauungsplanes beschlossen. Der Anderungsbeschiuss ist gemdn § 2 Abs.
1 BauGB orisiiblich bekanntgemacht.

Bad Sachsa, den

Siegel
Biirgermeister
Planunteriage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte

Gemarkung: Bad Sachsa
Quelle: "Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersédchsischen

Vermessungs- und Katasterverwaltung”

©2017 LGLN
Herausgeber: Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung

Niedersachsen
Regionaldirektion Northeim

Die Planunteriage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege und Plitze
vollsténdig nach (Stand vom Februar 2017). Sie ist hinsichtiich der Darstellung der
Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. {Nur bel Bebauungs-
pldnen, deren Festsefzungen sich auf die geometrische Form der Grundstticke aus-
wirken)

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Orflichkeit ist einwandfrei
méglich. (Nur bei Bebauungsplénen, bei deren Durchfilhrung neue Grenzen
gebildet werden, deren Verlauf durch den Bebauungsplan festgesetzt wird)

Osterode am Harz, den
- Katasteramt Osterode am Harz -

Siegel

Unterschrift)

Planverfasser

Der Entwurf der 10. Anderung des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet vom

Hannover im Februar 2017 BURO KELLER

Baro fOr stadiebauliche Pianung

30559 Hannover  Lothringer StraBe 18
Tolefon (051) 522530  Fax 529682

Offentliche Auslegung

Der Rat der Stadt hat dem Entwurf der 10. Anderung des Bebauungsplanes mit
Begriindung am zugestimmt und die &ffentliche Auslegung gem&R § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der é&ffentlichen Auslegung wurden am ortsiiblich bekannt-

gemacht. .
Der Entwurf der 10. Anderung des Bebauungsplanes mit Begriindung hat
vom bis geméR § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich ausgelegen.
Bad Sachsa, den
Siegel

Biirgermeister

Offentliche Auslegung mit Einschrinkung

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am dem geédnderten Entwurf der
10. Anderung des Bebauungsplanes mit Begrindung zugestimmt und die
emeute Sffentliche Auslegung mit Einschrénkungen geméaf § 4a Abs. 3 Satz 2
bzw. Satz 4 BauGB und mit einer verkiirzten Auslegungszeit gemaf §4aAbs. 3
Satz 3 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der emeuten &ffentlichen Auslegung
wurden am ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf der 10. Anderung des Bebauungsplanes mit Begriindung hat

vom bis gemaf § 4a Abs. 3 BauGB emeut dffentlich ausgelegen.
Den von der Plandnderung Befroffenen wurde mit Schreiben
vom Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum gegeben.
Bad Sachsa, den
Siegel
Biirgermeister

Satzungsheschluss

Der Rat der Stadt Bad Sachsa hat den Bebauungsplan, 10. Anderung, nach
Prifung der Anregungen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung

am als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.
Bad Sachsa, den
Siegel
Birgermeister
Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der 10, Anderung des Bebauungsplanes ist gemaf §10
Abs. 3 BauGB am ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Der Bebauungsplan, 10. Anderung, ist damit am rechtsverbindlich

geworden.

Bad Sachsa, den
Siegel

Biirgermeister

Frist fiir Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften

1. Eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Ver-
letzung der dort bezeichneten Verfahrens-und Formvorschriften,
2. eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2a BauGB beachtliche Ver-

letzung der Vorschriften iiber das Verhiitnis der 10. Anderung des
Bebauungsplanes und des Fidchennutzungsplanes und
3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtiiche Méngel des Abwégungs-
vorgangs
sind nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der 10. Anderung des
Bebauungsplanes schriftiich gegeniiber der Stadt unter Darlegung des die Ver-
letzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden (§ 215 BauGB).
Bad Sachsa, den
Siegel

Blirgermeister

nmerkung: *) Nichtzutreffendes streichen



1.1

1.2

21

2.2

2.3

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1
»Hindenburgstrae“, 10. Anderung und Ortliche Bauvorschrift

Aufstellung der 10. Knderung des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschluss

Die Stadt Bad Sachsa hat die Aufstellung der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
,2Hindenburgstrale* beschlossen.

Planbereich

Der Planbereich befindet sich im Nordwesten der Kernstadt Bad Sachsa am oberen Ende
der Hindenburgstrae. Er wird auf dem Deckblatt dieser Bebauungsplananderung mit
Begriindung im Mastab 1:5.000 dargestellt.

Planungsvorgaben

Raumordnung und Landesplanung

Ziele und Grundsétze der Landes- oder Regionalen Raumordnungsplanung, die sich aus-
dricklich auf den vorliegenden Anderungsbereich beziehen, sind durch diese Planung nicht
betroffen.

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bad Sachsa weist fiir den Geltungsbereich dieser
Bebauungsplaninderung ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Kur* aus. Er ist
durch den Inhalt dieser Bebauungsplandnderung nicht betroffen.

Bebauungsplan (bisherige Fassung)

In seiner bisherigen Fassung setzt der Bebauungsplan fiir den Geltungsbereich seiner
10. Anderung ein Sondergebiet ,Kur" fiir textlich festgelegte Nutzungen fest, das bei einer
Grundflachenzahl von 0,8 maximal zweigeschossig bebaut werden darf. Es wird eine
Hauptfirstrichtung bestimmt, die parallel zur westlich angrenzenden Bismarckstrake ver-
lauft. Eine Uberschreitung der Grundflache durch bestimmte Anlagen tber das MaR von
50 % Uber der Grundflachenzahl ist ausgeschlossen.

Ein entsprechender Ausschnitt aus der aktuellen Fassung des Bebauungsplanes wird im
Folgenden dargestelit.



in der Fassung der 6. Anderung
M1:1.000

Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 1 ,,Hindenburgstrafe

mit eingearbeiteter 9. Anderung,
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3.

3.1

3.2

Verbindliche Bauleitplanung

Ziel und Zweck der Planung (Planungsabsicht)

Um den Bedarf an weiteren Zimmern fir den vorhandenen Hotelbetrieb decken zu kénnen,
soll das westliche Hotelgeb&dude um zwei Geschosse aufgestockt werden kénnen.

Durch die Planung wird kein Vorhaben erméglicht, das eine Pflicht zur Durchfithrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung begriindete.

Es liegen keine Anhaltspunkte dafir vor, dass Ziele des Artenschutzes, Erhaltungsziele und
der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes beeintrachtigt werden
kénnten.

Die Bebauungsplanénderung kann damit im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.
Von einer Umweltprifung mit anschlieBendem Umweltbericht wird gemaB § 13a (2) Nr. 1
BauGB abgesehen.

Sonstige Festsetzungen des Bebauungsplanes

Sonstige Festsetzungen des Bebauungsplanes sind durch diese Anderung nicht betroffen.
Insbesondere an den textlich zugelassenen Nutzungen wird ebenso festgehalten wie an
der Bestimmung, nach der der Halbsatz des §19 (4) Satz2 BauNVO ~weitere
Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaR kénnen zugelassen werden" nicht
anzuwenden ist.

Ortliche Bauvorschrift

An der Bestimmung der Ortlichen Bauvorschrift wird grundsétziich festgehalten. Zuséatzlich
wird ein Mansarddach zugelassen, um aus gestalterischen Griinden das Gebaude nicht zu
hoch aufragen zu lassen. Anderenfalls miisste auf ein angestrebtes viertes Geschoss
zusatzlich ein Satteldach aufgesetzt werden, wahrend ein Mansarddach eine ausreichende
Flache beinhalten kann, um das vierte Geschoss innerhalb des Dachraums als
Vollgeschoss aufnehmen zu konnen. Ein viertes Geschoss zuziiglich Mansarddach-
geschoss ist dagegen nicht méglich, weil dort dann ein funftes und damit unzuldssiges
Vollgeschoss entstiinde.

Daruber hinaus werden die Ausnahmebestimmungen genauer und weitgehender gefasst,
da lediglich fir die Hauptgebdude selbst und in ihrer grundsatzlichen Gestaltung die
Anforderungen hinsichtlich der Dachgestaltung gelten sollen.
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5.  Zur Verwirklichung der 10. Anderung zu treffende MaBnahmen

5.1 Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Altablagerungen und Bodenkontaminationen sind innerhalb des Anderungsbereiches nicht
bekannt.

5.2 Bodenordnung
Bodenordnende MaRRnahmen sind nicht erforderlich.

5.3 Ver- und Entsorgung

Die Situation von Ver- und Entsorgung wird durch diese Anderung des Bebauungsplanes
nicht bertihrt.

Diese Begriindung gemaR § 9 (8) BauGB hat zusammen mit der 10. Anderung des Bebauungs-

planes Nr. 1
.Hindenburgstrale”

vom bis einschlieRlich

gemal § 3 (2) BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB éffentlich ausgelegen und wurde vom Rat
der Stadt Bad Sachsa beschlossen.

Bad Sachsa, den

Blrgermeister
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STADT BAD SACHSA Bad Sachsa, 14. Juni 2017

Der Biirgermeister
Ordnungs- und Bauamt
Az: 61 26 06/10

Nachtrag/Tischvorlage zur
RATSVORLAGE

vom 26. Mai 2017
Drucksache Nr. 16/17 zu TOP 12.

Betreff
Aufstellung der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,HindenburgstraRe® im

beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

1. Beschluss zur Aufstellung der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
»HindenburgstraRe“ im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

2. Verzicht auf die friihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1) und § 4 (1)
BauGB

3. Beschluss zur Ooffentlichen Auslegung des Planentwurfes einschlieBlich
Begriindung geméaR § 3 (2) BauGB

Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Bad Sachsa mége die Aufstellung der 10. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 1 ,Hindenburgstrale im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschlieRen.

Auf die fruhzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB wird
verzichtet.

Der Rat der Stadt Bad Sachsa stimmt dem gednderten Planentwurf einschlieBlich
Begrundung zu und beschlieRt die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfes einschlieRlich
Begriindung gemaR § 3 (2) BauGB. Der Offentlichkeit wird durch die Auslegung nach § 3 (2)
BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Die Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange werden nach § 4 (2) BauGB beteiligt.

Begriindung:

Der mit der Ratsvorlage vom 26. Mai 2017 Ubersandte Entwurf der 10. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 ,Hindenburgstrafe“ basierte auf einem entsprechenden Schreiben
des beauftragten Architekturbiiros. Hierin war einerseits beschrieben, dass das westlich des
Vital Hotels gelegene Gastehaus um zwei Vollgeschosse aufgestockt werden soll,
andererseits war angegeben, das Dach aus gestalterischen Grinden als Mansarddach
ausfihren zu wollen. Aufgrund dieser Angabe wurde § 2 der ortlichen Bauvorschrift
hinsichtlich der zulassigen Dachform dahingehend ergénzt, dass alternativ Mansarddzcher
zulassig sein sollen. Wie mit Schreiben des beauftragten Architekten vom 08.06.2017
mitgeteilt, befindet sich im hinteren Gebaudeteil derzeit ein Walmdach. Dieses Dach soll, auch
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nach der Aufstockung, wieder in Form eines Walmdaches ausgefithrt werden, was aber nach
dem bisherigen Entwurf der &rtlichen Bauvorschrift nicht genehmigungsfahig ware. Eine
Visualisierung des geplanten Geb&udes ist in der Anlage beigefigt. Dementsprechend wurde
die Entwurfsfassung des Planes um das Walmdach fortgeschrieben. Weitere Anderungen am
Planentwurf wurden nicht vorgenommen.

Der Verwaltungsausschuss wurde in seiner Sitzung vom 13.06.2017 hinsichtlich des
Erfordernisses der Anpassung der zugegangenen Ratsvorlage beteiligt.

mo@wv‘,\_
Dr. Hartmann

Anlage



ARCHITEKTURBURO OHNESORGE + NEITZKE

SACHVERSTANDIGE UND ARCHITEKTEN - INH. STEFAN NEITZKE

Bauberatung ¢ Entwurf ¢ Planung ¢ Bauleitung

Architekturbiiro Ohnesorge -+ Neitzke « Erkasirae 6 » 37431 Bad Lauterberg _ E;u‘gftéa%ef terbera im H
' ad Lauterberg im Harz
piadt BadiSacned Stadt Bad Sachsa @ 05524 / 920 20 * Fax 05524 / 920 222
g?uamlt(t Str. 1 Anl e-mail: info@neitzke-ohnesorge.de
Ismar r. o
fing. 28 [}FZ 2016 Talstralle 10
37441 Bad Sachsa 4 | 7 37441 Bad Sachsa

R

25 " Nei 10.11.2014

PI’Ojekt. Aufstockung des Gastehauses westlich des Hotelbaus
Gobel’s Vital Hotel
Am Kurpark 1-3, 37441 Bad Sachsa

Bauherr: Gobel’s Vital Hotel Bad Sachsa
Am Kurpark 1-3
37441 Bad Sachsa

Betreff: Anderung B-Plan Nr. 1 ,HindenburgstraBe“

Sehr geehrte Damen und Herren,

Herr Gobel, als Eigentiimer des Vitalhotels Bad Sachsa, benétigt zum dauerhaften wirtschaftlichen
Betrieb des Hotels dringend zuséatzliche Gastezimmer. Aus diesem Grund ist geplant, dass westlich
zum Hotel gelegene Gastehaus entlang der Uffe um zwei Vollgeschosse (Vollgeschoss plus
ausgebautes Dach als Vollgeschoss), wie auf den Pldnen dargestellt, aufzustocken. Der B-Plan Nr.
1 ,HindenburgstraBe“ schreibt fur diesen Bereich eine maximal 2-geschéssige Bebauung vor,
welche das Gastehaus im Bestand mit 2 Vollgeschossen und ausgebautem Dachgeschoss einhalt.
Diese vorhandene Bebauung bietet jedoch nur sehr begrenzt Méglichkeiten fir die Schaffung neuer
Gastezimmer. Aus diesem Grund bitten wir im Nahmen unseres Auftraggebers, Herrn Gébel, um
Anderung des B-Planes auf eine 4-geschossige Bebauung fiir diesen Bereich. Das Gebdude wiirde
sich bei einer 4-geschossigen Bebauung zum Bestand um ca. 3,0 m erhéhen. Die
Sichtbeeintrachtigung durch die Erhéhung, im Besonderen auf das denkmalgeschutzte
Hotelgebaude bezogen, ist im Vergleich zum jetzigen Bestand geringfligig. Die sonstigen an dieser
Seite liegenden Gebdude oberhalb der Hindenburgstralle, sind mit einer 3 bis 4-geschossigen
Bebauung zuldssig. Des Weiteren ist geplant, das Dach aus gestalterischen Griinden als
Mansarddach auszufiihren. Der B-Plan sieht fur die Dachform gleichschenkelige Satteldacher mit
einer Dachneigung von 30 — 45° vor. Auch fiir diese Festsetzung bitten wir um Anderung auf
Grundlage des Entwurfes.

Beziiglich Bestand und geplante Aufstockung sind dem Schreiben Fotos uns Zeichnungen
belgefug}jr hoffen sehr, dass die gewlinschten Anderungen des B-Planes durchgefiihrt werden
kénnen.

Gern /s.t’ehe ich fiir einen Termin zur weiteren Erlauterung zu Ihrer Verflgung.

Mit freundlichen Grifken

Bankverbindung: Stefan Neitzke
IBAN: DE32270700240671319204, BIC: DEUTDEDB270
Deutsche Bank Osterode, BLZ: 270 700 24, Kto-Nr.: 671 319 204
Stever-Nummer; 29/131/01407 Finanzamt Herzberg
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Bebauungsplan Nr. 1 und Ortliche Bauvorschrift ,,Hindenburgstrafte*, 10. Anderung
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PLANZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
{(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesstzbuches - BauGB -,
§6 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVvO -)

Sonstige Sondergebiete / Kur
(§ 11 BauNVvO)

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

0,8 Grundfiachenzahl
Zahl der Voligeschosse

v als Hochstmaf

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

- Baugrenze

Stellung der baulichen Anlagen

: : (Langere Achse des Hauptbaukdrpers)

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes
{§ 9 Abs. 7 BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
der Anderung des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
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Textliche Festsetzungen

1. Im Sondergebiet ,Kur” sind folgende Nutzungen zulassig:
- Einrichtungen des Kurbetriebes
- Beherbergungsbetriebe
- Schank- und Speisewirtschaft
- Kinos
- Birros, Praxen
- Einzelhandelsgeschéfte
- Wohnungen mit Ausnahme von Wohnheimen

2. Der Halbsatz ,weitere Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaR kénnen zugelassen
werden” des § 19 (4) Satz 2 BauNVO ist gemaB § 19 (4) Satz 3 BauNVO nicht Bestandteil

dieser Bebauungsplanédnderung.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFT

gemal § 84 der Niederséchsischen Bauordnung (NBauO)

§ 1 Geltungsbereich

Die Ortliche Bauvorschrift gilt innerhalb der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Hinden-
burgstrale" der Stadt Bad Sachsa.

§ 2 Dachform

Es sind nur gleichschenklige Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° - 45° und alternativ
Mansarddacher und Walmdacher zuldssig. Eingangsiberdachungen, Hauseingangstreppen,
Balkone, sonstige Vorbauten und andere vortretende Gebaudeteile, die nicht mehr als ein Drittel
der Breite der jeweiligen AuBenwand in Anspruch nehmen, Nebenanlagen, Carports, Garagen,
Wintergarten und Terrasseniiberdachungen sowie Anbauten und Verbindungsbauten, jeweils in
eingeschossiger Bauweise sind hiervon ausgenommen.

§ 3 Ordnungswidrigkeiten

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

Ordnungswidrigkeiten kénnen gemaR § 80 (5 NBauO mit einer Geldbue von bis zu
500.000,- Euro geahndet werden.




Prédambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) und der § 84 der Nds. Bauordnung vom 03.04.2012
(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 der Stadt diesen Bebauungsplan Nr. 1 ,HindenburgstraRe®, 10. Anderung,
bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen und der Ortlichen
Bauvorschrift, als Satzung beschlossen.

Bad Sachsa, den
Siegel
Biirgermeister

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am die Aufstellung der 10. Anderung
des Bebauungsplanes beschiossen. Der Anderungsbeschluss ist gemas § 2 Abs.
1 BauGB ortstblich bekanntgemacht.
Bad Sachsa, den
Siegel
Burgermeister

Planunteriage

Kartengrundiage: Liegenschaftskarte
Gemarkung: Bad Sachsa

Quelle: "Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung”
02017 L BLN

Herausgeber: Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung

Niedersachsen
Regionaldirektion Northeim

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze
volistdndig nach (Stand vom Februar 2017). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der
Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. (Nur bei Bebauungs-
plénen, deren Festsefzungen sich auf die geometrische Form der Grundsticke aus-
wirken)

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei
mdbglich. (Nur bei Bebauungspidnen, bei deren Durchfuhrung neue Grenzen
gebildet werden, deren Verlauf durch den Bebauungsplan festgesetzt wird)

Osterode am Harz, den

- Katasteramt Osterode am Harz -

Slegel

Unterschrift)

Planverfasser

Der Entwurf der 10. Anderung des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet vom

Hannover im Februar 2017 BU RO KELLER

Baro for stadtebauliche Planung

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

Offentliche Auslegung

Der Rat der Stadt hat dem Entwurf der 10. Anderung des Bebauungsplanes mit
Begrindung am zugestimmt und die offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am ortsuiblich bekannt-

gemacht. R
Der Entwurf der 10. Anderung des Bebauungsplanes mit Begriindung hat
vom bis gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.
Bad Sachsa, den
Siegel

Birgermeister

Offentliche Auslegung mit Einschrinkung

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am dem geanderten Entwurf der
10. Anderung des Bebauungsplanes mit Begriindung zugestimmt und die
erneute offentliche Auslegung mit Einschrénkungen gemaR § 4a Abs. 3 Satz 2
bzw. Satz 4 BauGB und mit einer verkiirzten Auslegungszeit gemiR § 4a Abs. 3
Satz 3 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der erneuten offentlichen Auslegung
wurden am ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf der 10. Anderung des Bebauungsplanes mit Begriindung hat

vom bis gemaR § 4a Abs. 3 BauGB emeut offentlich ausgelegen.
Den von der Plananderung Betroffenen wurde mit Schreiben
vom Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum gegeben.
Bad Sachsa, den
Siegel
Birgermeister
Satzungsheschluss

Der Rat der Stadt Bad Sachsa hat den Bebauungsplan, 10. Anderung, nach
Prifung der Anregungen gem&B § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung

am als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.
Bad Sachsa, den
Siegel
Bilirgermeister
Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der 10. Anderung des Bebauungsplanes ist geméaR § 10
Abs. 3 BauGB am ortstblich bekanntgemacht worden.

Der Bebauungsplan, 10. Anderung, ist damit am rechtsverbindlich

geworden.

Bad Sachsa, den
Siegel

Birgermeister

Frist fiir Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften

1. Eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Ver-
letzung der dort bezeichneten Verfahrens-und Formvorschriften,
2, eine unter Berlcksichtigung des § 214 Abs. 2a BauGB beachtliche Ver-

letzung der Vorschriften (ber das Verhaitnis der 10. Anderung des
Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes und

3 nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Méngel des Abw&gungs-
vorgangs

sind nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der 10. Anderung des
Bebauungsplanes schriftlich gegentber der Stadt unter Darlegung des die Ver-
letzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden (§ 215 BauGB).
Bad Sachsa, den

Siegel

Blirgermeister

Anmerkuna: *) Nichtzutreffendes streichen
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1
»HindenburgstraBe®, 10. Anderung und Ortliche Bauvorschrift

Aufstellung der 10. Anderung des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschluss

Die Stadt Bad Sachsa hat die Aufstellung der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
.Hindenburgstrale" beschlossen.

Planbereich

Der Planbereich befindet sich im Nordwesten der Kernstadt Bad Sachsa am oberen Ende
der HindenburgstraBe. Er wird auf dem Deckblatt dieser Bebauungsplananderung mit
Begriindung im MaRstab 1:5.000 dargestelit.

Planungsvorgaben

Raumordnung und Landesplanung

Ziele und Grundsétze der Landes- oder Regionalen Raumordnungsplanung, die sich aus-
driicklich auf den vorliegenden Anderungsbereich beziehen, sind durch diese Planung nicht
betroffen.

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bad Sachsa weist fiir den Geltungsbereich dieser
Bebauungsplanénderung ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Kur* aus. Er ist
durch den Inhalt dieser Bebauungsplanédnderung nicht betroffen.

Bebauungsplan (bisherige Fassung)

In seiner bisherigen Fassung setzt der Bebauungsplan fur den Geltungsbereich seiner
10. Anderung ein Sondergebiet ,Kur* firr textlich festgelegte Nutzungen fest, das bei einer
Grundflachenzahl von 0,8 maximal zweigeschossig bebaut werden darf. Es wird eine
Hauptfirstrichtung bestimmt, die parallel zur westlich angrenzenden BismarckstraRe ver-
lauft. Eine Uberschreitung der Grundfldche durch bestimmte Anlagen tiber das Maf von
50 % Uber der Grundfidchenzahl ist ausgeschlossen.

Ein entsprechender Ausschnitt aus der aktuellen Fassung des Bebauungsplanes wird im
Folgenden dargestelit.



der Fassung der 6. Anderung
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3.

3.2

Verbindliche Bauleitplanung

Ziel und Zweck der Planung (Planungsabsicht)

Um den Bedarf an weiteren Zimmern fiir den vorhandenen Hotelbetrieb decken zu kénnen,
soll das westliche Hotelgebaude um zwei Geschosse aufgestockt werden kénnen.

Durch die Planung wird kein Vorhaben erméglicht, das eine Pflicht zur Durchfithrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung begrindete.

Es liegen keine Anhaltspunkte dafiir vor, dass Ziele des Artenschutzes, Erhaltungsziele und
der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes beeintréachtigt werden
kénnten.

Die Bebauungsplandnderung kann damit im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.
Von einer Umweltprifung mit anschlieBendem Umweltbericht wird gemaR § 13a (2) Nr. 1
BauGB abgesehen.

Sonstige Festsetzungen des Bebauungsplanes

Sonstige Festsetzungen des Bebauungsplanes sind durch diese Anderung nicht betroffen.
Insbesondere an den textlich zugelassenen Nutzungen wird ebenso festgehalten wie an
der Bestimmung, nach der der Halbsatz des § 19 (4) Satz2 BauNVO ,weitere
Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaR koénnen zugelassen werden® nicht
anzuwenden ist.

Ortliche Bauvorschrift

An der Bestimmung der Ortlichen Bauvorschrift wird grundsétzlich festgehalten. Zusatzlich
wird ein Mansarddach zugelassen, um aus gestalterischen Griinden das Geb&ude nicht zu
hoch aufragen zu lassen. Anderenfalls misste auf ein angestrebtes viertes Geschoss
zusatzlich ein Satteldach aufgesetzt werden, wahrend ein Mansarddach eine ausreichende
Flache beinhaiten kann, um das vierte Geschoss innerhalb des Dachraums als
Vollgeschoss aufnehmen zu kénnen. Ein viertes Geschoss zuzlglich Mansarddach-
geschoss ist dagegen nicht méglich, weil dort dann ein fiinftes und damit unzulassiges
Vollgeschoss entstiinde.

Davon abgesehen wird auch ein Walmdach zugelassen, weil an einer Beschrankung auf
Sattelddcher nicht mehr festgehalten werden soll. Stattdessen sollen weitere
Gestaltungsmdéglichkeiten geschaffen werden.

Dartber hinaus werden die Ausnahmebestimmungen genauer und weitgehender gefasst,
da lediglich fir die Hauptgebdude selbst und in ihrer grundsatzlichen Gestaltung die
Anforderungen hinsichtlich der Dachgestaltung gelten sollen.
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5.  Zur Verwirklichung der 10. Anderung zu treffende MaBnahmen

5.1 Altablagerungen, Bodenkontaminationen
Altablagerungen und Bodenkontaminationen sind innerhalb des Anderungsbereiches nicht
bekannt.

5.2 Bodenordnung
Bodenordnende MaRRnahmen sind nicht erforderlich.

5.3 Ver- und Entsorgung

Die Situation von Ver- und Entsorgung wird durch diese Anderung des Bebauungsplanes
nicht berihrt.

Diese Begriindung gemaR § 9 (8) BauGB hat zusammen mit der 10. Anderung des Bebauungs-
pianes Nr. 1
,Hindenburgstraflte"

vom bis einschliellich

gemaB § 3 (2) BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB 6ffentlich ausgelegen und wurde vom Rat
der Stadt Bad Sachsa beschlossen.
Bad Sachsa, den

Siegel

Blrgermeister



