BEGRUNDUNG

Stand gemal § 13ai.V.m.
der Planung 88 3 (2), 4 (2) BauGB

11.1.2023
STADT BAD SACHSA
BEBAUUNGSPLAN NR. 1 UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFT
,HINDENBURGSTRARBE*, 11. ANDERUNG
MIT BERICHTIGUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
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1.2

2.1

2.2

2.3

Aufstellung der 11. Anderung des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschluss

Die Stadt Bad Sachsa hat die Aufstellung der 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
,=HindenburgstralRe“ beschlossen.

Planbereich

Der Planbereich befindet sich im Nordwesten der Kernstadt Bad Sachsa zwischen
Schitzenstral’e und Bornweg. Er wird auf dem Deckblatt dieser Bebauungsplanénderung
mit Begrindung im MaRstab 1:5.000 dargestellt.

Planungsvorgaben

Raumordnung und Landesplanung

Ziele und Grundsatze 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 innerhalb seiner 4. Anderung fiir den
Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung ein Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,Kur® sowie dstlich angrenzend eine Verkehrsflache fir einen Parkplatz aus.
Aufgrund der Planungsziele dieser Bebauungsplandnderung wird er gemal § 13a (2) Nr. 2
BauGB einer Berichtigung unterzogen. Diese Berichtigung wird im Folgenden dargestellt.

Bebauungsplan (bisherige Fassung)

In seiner bisherigen Fassung setzt der Bebauungsplan fuir den Bereich seiner 11. Anderung
ein Sondergebiet ,,Kur* fir textlich festgelegte Nutzungen fest, das bei einer Grundflachen-
zahl von 0,7, im Siden led0,8 maximal zweigeschossig bebaut werden darf. Es wird hier
eine Hauptfirstrichtung bestimmt, die parallel zur westlich angrenzenden Schiitzenstraf3e
verlauft. Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch bestimmte Anlagen ist aus-
geschlossen. Die Traufhthe ist mit Ausnahme fiir das durch Knotenschnur abgeteilte siid-
liche Sondergebiet mit 5,0 bis 6,0 m festgelegt. Die lberbaubare Flache erstreckt sich in
verhaltnismaRig geringer Tiefe entlang der SchutzenstralRe; der rickwéartige Bereich
beinhaltet eine Flache fur Garagen als Nebenanlagen. Eine Ortliche Bauvorschrift erfordert
Satteldacher innerhalb mit einem bestimmten Neigungsbereich, beinhaltet aber etliche Aus-
nahmen fir besondere Gebaude und Gebaudeteile.

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



Ausschnitt bisheriger Flachennutzungsplan mit eingearbeiteter 4. Anderung,
Malstab 1: 5.000
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Berichtigung Flachennutzungsplan, MalR3stab 1: 5.000
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Ausschnitt des Bebauungsplanes Nr. 1 ,,Hindenburgstraf3e®
in der Fassung der 5. Anderung, verkleinert aus M 1 : 1.000
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2.4 Natur und Landschaft

Der Anderungsbereich ist planungsrechtlich als Bauland bzw. Parkplatz festgesetzt. Das
Sondergebiet ist intensiv bebaut, wahrend das bisherige Parkplatzgelande nach wie vor als
Gartenland genutzt wird. Einzelne Gartenhauser sind vorhanden; ansonsten handelt es
sich um Grasland.

3.  Ziel und Zweck der Planung (Planungsabsicht)

Im Sondergebiet soll die verhéltnismafig schmale Uberbaubare Flache erweitert werden,
um eine bauliche Nutzung durch Hauptgebaude auch im riickwéartigen Bereich zuzulassen.
Art und Malf3 der baulichen Nutzung bleiben ansonsten unverandert; es wird zur Klarstellung
allerdings der Begriff Ferienwohnungen unter den zuldssigen Beherbergungsbetrieben
erganzt, auch wenn sie auch ohnedies zulassig sein sollten (Urteil des Oberverwaltungs-
gerichts Niedersachsen vom 20.5.1987 — Aktenzeichen 1 A 124/86, BRS Nr. 37). Lediglich
die maximale Traufhohe wird allgemein mit 6,0 m festgelegt, um eine nachvollziehbare Ein-
heitlichkeit zu gewahrleisten. Zusétzlich wird ein notwendiger Hohenbezug in die textliche
Festsetzung zur Traufhdhe eingeflgt, der sich so, wie in jedem Bauantrag erforderlich, auf
den gewachsenen Boden bezieht. Ein allgemeiner Hohenbezug ist auf Grund der Hohen-
ungleichheit des Geléandes nicht sinnvoll mdglich, so dass hier eine individuelle Lésung
erforderlich ist. Zur Klarstellung wird festgelegt, dass Einzelhandel keine Grof3flachigkeit
erreichen darf, weil hierfir andere Planungsanforderungen gestellt werden mussten.

Der bislang im Bebauungsplan festgesetzte Parkplatz ist nicht angelegt worden. Der Bedarf
hierfir ist entgegen der urspringlichen Annahme nicht entstanden, so dass die daftir vor-
gesehene Flache nunmehr in das nordlich angrenzende Allgemeine Wohngebiet ein-
bezogen werden soll. Art und Mal3 der baulichen Nutzung werden tibernommen, die Uber-
baubaren Flachen werden zusammengefihrt, so dass eine einheitliche und zusammen-
hangende Nutzbarkeit geschaffen wird. Eine innere 6ffentliche ErschlieRung ist nicht erfor-
derlich. Gegebenenfalls kénnen ErschlieSungen rickwartiger Flachen auf privater Grund-
lage erfolgen.

Die Mal3gaben der__(")rtlichen Bauvorschrift werden ebenfalls (lbernommen und sind nicht
Gegenstand einer Anderung.

Die Planung unterstitzt die raumordnerische Vorgabe der angestrebten Nachverdichtung
des Innenbereichs.

Das Aufstellungsverfahren wird gemafl § 13a BauGB in Verbindung mit § 13 BauGB
beschleunigt durchgefiihrt. Durch die Planung wird kein Vorhaben ermdglicht, das eine
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung begriindete. Es liegen keine
Anhaltspunkte dafir vor, dass Ziele des Artenschutzes, Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutz-
gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes beeintrachtigt werden kénnten. Der
Grenzwert gemaR 8§ 13 (1) Nr. 1 BauGB von 20.000 m? zulassiger Grundflache wird nicht
erreicht. Die 11. Anderung des Bebauungsplanes kann damit im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Von einer Umweltprifung mit anschlieRendem Umweltbericht wird
gemal § 13a (2) Nr. 1 BauGB abgesehen.



4.1

4.2

4.3

4.4

Zur Verwirklichung der 11. Anderung zu treffende MaBnahmen

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Altablagerungen und Bodenkontaminationen sind innerhalb des Anderungsbereiches nicht
bekannt.

Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

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

Stadtebauliche Werte

Der Anderungsbereich hat eine GroRRe von 0,8700 ha

davon sind
Allgemeines Wohngebiet 0,3832 ha
Sondergebiet Kur 0,4868 ha

Diese Begriindung geman § 9 (8) BauGB hat zusammen mit der 11. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 1

,HindenburgstralRe"

vom bis einschlieflich

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

Bad Sachsa, den

Siegel

Burgermeister



