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Bebauungsplan Detfurth Nr. 1, Auf der Vienig neu*, 1. Anderung
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Gesetzesbeziige:

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.9.2004 (BGBI. |
Seite 2414) - zuletzt gedindert am 31.7.2009 (BGBI. |
Seite 2585)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.1.1990
(BGBI. | Seite 132) - zuletzt gedndert am 22.4.1993
{BGBI. | Seite 466)

Niedersichsische Bauordnung (NBauO) vom
10.2.2003 {Nds. GVBI. Seite 89) - zuletzt gedndert
am 11.10.2010 (Nds. GVBI. Seite 475)
Niedersédchsische Gemeindeordnung (NGO) vom
28.10.2006 (Nds. GVBI. Seite 473) - zuletzt gedndert
am 7.10.2010 (Nds. GVBI. Seite 462)
Planzeichenverordnung 1990 {PlanzV30) vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991 | Seite 58) - zulet=t
geandert am 29.7.2011 (BGBI. | Seite 1511)




ORTLICHE BAUVORSCHRIFT

gemal 8 56, 97 und 98 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO)

§ 1 Geltungsbereich )
Die Ortliche Bauvorschrift gilt innerhalb der 1. Anderung des Bebauungsplanes Detfurth Nr. 1
LAuf der Vienig neu” der Stadt Bad Salzdetfurth.

§ 2 Dachneigung
Es sind nur geneigte Dacher mit Dachneigungen von 25°-45° zuldssig. Untergeordnete

Gebaudeteile mit einer Lange von bis zu 20 % der Gesamtdachlange, Nebenanlagen, Carports,
Flachdachgaragen und Wintergarten sind hiervon ausgenommen.

§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des 8§ 91 Abs. 3 NBauO handelt, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser
oder Unternehmer vorsatzlich oder fahrlassig eine BaumafRnahme durchfiihrt oder durchfiihren
lasst, die nicht den in 88 1 bis 2 dieser Ortlichen Bauvorschrift enthaltenen Regelungen ent-
spricht, auch wenn sie baugenehmigungsfrei ist.

Ordnungswidrigkeiten kbnnen gemal § 91 (5) NBauO mit einer Geldbul3e bis zu 500.000,- Euro
geahndet werden.




Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB)
vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414) und des § 40 der Nds. Gemeindeordnung vom
28.10.2006 (Nds. GVBI. S. 473) in der jeweils zuletzt geltenden Fassung hat der
Rat der Stadt Bad Salzdetfurth diesen Bebauungsplan Detfurth Nr. 1, ,Auf der
Vienig neu®, 1. Anderung, bestehend aus der Planzeichnung und der Ortlichen
Bauvorschrift, als Satzung beschlossen.

Bad Salzdetfurth, den 23.07.2012
Siegel

gez. Schaper
Birgermeister

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 15.03.2012 die Aufstellung der 1.
Anderung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Anderungsbeschluss ist
geman § 2 Abs. 1 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht.

Bad Salzdetfurth, den 23.07.2012
Siegel

gez. Schaper
Birgermeister

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte

MaRstab: 1:1000
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Landentwicklung Niedersachsen
Regionaldirektion Hameln

© 2011

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Straen, Wege und Platze
vollstandig nach (Stand vom September 2011). Sie ist hinsichtlich der Darstellung
der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. 1)

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist
einwandfrei moglich. 2)

Hildesheim, den .24.07.2012.
- Katasteramt Hildesheim -
Siegel

gez. U. StrauB
(Unterschrift)

Planverfasser

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet vom

BURO KELLER

Baro. far stddtebauliche Planung

30559 Hannover  Lothringer StraBe 15
Telefon (051) 522530  Fax 529682

Hannover im September 2011

gez. Keller

Offentliche Auslegung

Der Rat der Stadt hat dem Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes mit
Begriindung zugestimmt und die &ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am 26.03.2012 ortsiblich
bekanntgemacht.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes mit Begriindung hat vom
04.04.2012 bis 04.05.2012 geméaR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Bad Salzdetfurth, den 23.07.2012
Siegel

gez. Schaper
Burgermeister

Offentliche Auslegung mit Einschrankung

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Stadt hat in seiner Sitz
dem geénderten Entwurf der 1. Anderung des Beba

mit Begriindung zugestimmt und die erneute 6ffentliche Ausleung mit Ein-

schrankungen gemaf § 4a Abs. 3 Satz 2 bzw. Satz 4 B B und mit einer

verkirzten Auslegungszeit gemaR § 4a Abs. 3 Satz 3 B, B beschlossen.

Ort und Dauer der erneuten offentlichen Auslegupd wurden am

ortsuiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebau
bis geman §

Osplanes mit Begriindung hat vom
Abs. 3 BauGB erneut 6ffentlich aus-
gelegen.

Den von der Planédnderung”Betroffenen wurde mit Schreiben vom
Gelegenheit zur Stellungr@hme bis zum gegeben.

Bad Salzdetfurth,
Siegel

Burgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Bad Salzdetfurth hat den Bebauungsplan, 1. Anderung, nach
Prifung der Anregungen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am
12.07.2012 als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung
beschlossen.

Bad Salzdetfurth, den 23.07.2012
Siegel

gez. Schaper
Burgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist geméaR § 10
Abs. 3 BauGB am 11.12.2013 ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Der Bebauungsplan, 1. Anderung, ist damit am 11.12.2013 rechtsverbindlich
geworden.

Bad Salzdetfurth, den12.12.2013
Siegel

gez. Schaper
Burgermeister

Frist fir 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 Berucksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verlet-
zung der Vorschriften (iber das Verhdltnis der 1. Anderung des
Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungs-
vorgangs

sind nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes schriftlich gegentber der Stadt unter Darlegung des die
Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden (§ 215
BauGB).

Bad Salzdetfurth, den
Siegel

Blrgermeister

Anmerkung: *) Nichtzutreffendes streichen
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1.2

2.1

2.2

2.4

Begriindung zum Bebauungsplan Detfurth Nr. 1 , Auf der Vienig neu“, 1. Anderung

Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschluss

Die Stadt Bad Salzdetfurth hat die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Detfurth Nr. 1 ,Auf der Vienig neu” beschlossen.

Planbereich

Der Planbereich der 1. Anderung befindet sich im Suidwesten Detfurths auf der Westseite
der StralBe ,Auf der Vienig“. Er wird auf dem Deckblatt dieser Bebauungsplananderung
mit Begriindung im Malf3stab 1:5.000 dargestellt.

Planungsvorgaben

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bad Salzdetfurth stellt fir den Geltungsbereich der
vorliegenden Bebauungsplananderung eine Wohnbauflache sowie die Strae ,Auf der
Vienig"“ als Hauptverkehrsstral3e dar. Er ist durch den Inhalt der vorliegenden Bebau-
ungsplananderung nicht betroffen.

Bebauungsplan (bisherige Fassung)

In der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes wird fur den Anderungsbereich ein All-
gemeines Wohngebiet festgesetzt, dass bei einer Geschossflachenzahl von 0,4 ein-
geschossig bebaut werden darf. Eine Grundflachenzahl wird nicht bestimmt. Weiterhin
werden Satteldacher mit Neigungen zwischen 40° und 50° gefordert, die Dachausbauten
beinhalten dirfen. Es werden jeweils kleinteilige Uberbaubare Flachen fiir jeweils eine
Hausbreite vorgesehen, die in ihrem Norden und Osten durch Baulinien begrenzt werden.
Zwischen tUberbaubarer Flache und StralR3e werden in Verlangerung der ndrdlichen Bau-
linie jeweils Standorte fiir eine Einzelgarage und davor einen nicht einzuzdunenden Stell-
platz festgelegt.

Im Norden wird ein so genannter Zuweg zum Acker freigehalten.

Ein Ausschnitt aus dem Bebauungsplan wird im Folgenden im MaRstab 1:1.000 dar-
gestellt.

Natur und Landschaft (Gebietsbeschreibung)

Es handelt sich hier um ein rechtlich verbindlich festgesetztes Wohnbaugebiet, das bis-
lang noch als Acker genutzt wird.

Der Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Hildesheim sieht in dem weiter westlich
angrenzenden grof3en zusammenhangenden Waldgebiet mit starker Durchmischung von
Nadelholz-, Mischwald- und Laubholzflachen einen aus regionaler Sicht wichtigen Bereich
fur die Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft. Konkrete MalRnhahmen
oder Entwicklungen sind hier aber nicht geplant.



“ M1:1.000

Ausschnitt Bebauungsplan Detfurth Nr. 1, Auf der Vienig neu




Ziel und Zweck der Planung (Planungsabsicht)

Ziel dieser Bebauungsplananderung ist es in erster Linie, die Vorherbestimmung der
Grundstucksaufteilung durch die kleinteilig nebeneinander vorgesehenen Uberbaubaren
Flachen aufzuheben. Stattdessen soll eine durchgehende uberbaubare Flache vor-
gesehen werden, die eine einheitliche Tiefe von der StralRe ,Auf der Vienig" aus aufweist.
Da das MalRR der baulichen Nutzung beibehalten wird, kann somit keine groRere
Baumasse als bislang schon entstehen, sondern es wird lediglich eine gro3ere Flexibilitat
bei der Gestaltung der seitlichen Grundstiicksgrenzen zugestanden.

Demselben Ziel dient auch die Aufhebung der Baulinien, an die zwingend herangebaut
werden musste, und der Bestimmung der Uberbaubaren Flache allein durch Baugrenzen,
bis an die heran gebaut werden darf.

Das Ziel einer aufgelockerten Bebauung kann auch durch die Bestimmung einer bislang
so nicht vorgesehenen offenen Bauweise fir ausschlieBlich Einzel- und Doppelhauser
erreicht werden.

Auch flr die Bestimmung von Garagenstandorten und Einstellplatzen innerhalb der nicht
Uiberbaubaren Flache wird in diesem Zusammenhang kein Erfordernis mehr gesehen.

Die Ackerzufahrt im Norden des Anderungsbereiches ist nicht mehr erforderlich. Dafiir
wird aber ein im Siuden tatsachlich bestehender landwirtschaftlicher Weg in die Planung
aufgenommen.

Die gestalterische Festsetzung hinsichtlich der Dachneigung wird grundsatzlich Uber-
nommen; allerdings wird der Bereich der zuldssigen Neigungen nunmehr mit 25° bis 45°
festgelegt, weil die bislang geforderten 40° bis 50° nur einen geringen Spielraum im ver-
haltnismafig steilen Neigungsbereich zugelassen haben. Auch flachere Neigungen sollen
dagegen heute mdglich sein.

Eine Festlegung auf ausschlie3lich Satteldacher soll nicht mehr vorgenommen werden;
auch andere geneigte Dachformen sind durchaus denkbar und hier stadtebaulich vertret-
bar.

Aufgrund der zukinftig vielféltigeren Bebauungs- und Gestaltungsmdoglichkeiten dient die
vorliegende Bebauungsplananderung der Innenentwicklung im Sinne des § 13a (1)
BauGB, ohne dass eine zulassige Grundflache, die den Grenzwert nach § 13a (1) Satz 2
Nr. 2 BauGB Uberschreiten wirde, festgesetzt wird.

Diese Bebauungsplananderung filhrt gegeniiber dem bisherigen Rechtszustand der
Planung nicht zu einer zusatzlichen Umweltbelastung, so dass nationale und europaische
Ziele des Umweltschutzes durch die Inhalte der Plananderung nicht gefahrdet werden.

Eingriffe, die durch die Anderung des Bebauungsplanes ermoglicht werden, waren vor der
Anderung bereits zulassig. Durch die Plananderung wird kein zusétzliches Vorhaben
ermoglicht, das eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
begrindete. Es liegen auch keine Anhaltspunkte dafiir vor, dass Belange des Arten-
schutzes oder Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes durch die Inhalte der Anderung beeintrachtigt werden kénnten.



4.1

4.2

4.3

Erhebliche negative Umweltauswirkungen der Planung sind somit nicht zu erwarten. Die
Bebauungsplananderung kann damit im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.
Von einer Umweltprifung mit anschlieBendem Umweltbericht wird gemaR 8§ 13a (2) Nr. 1
BauGB abgesehen.

Zur Verwirklichung der 1. Anderung zu treffende MaRnahmen

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Altablagerungen oder Bodenkontaminationen sind innerhalb des Anderungsbereichs nicht
bekannt.

Bodenordnung
Bodenordnende Maflinahmen sind nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

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

Die Landwirtschaftskammer hat darauf hingewiesen, dass das Gelande von Norden nach
Siden bis Stdosten zum Baugebiet hin deutlich abfallt. Die diesbeziigliche Flache sei als
sehr stark erosionsgefahrdet klassifiziert (CC 2) und mit entsprechenden fachrechtlichen
Vorgaben versehen. Es wird daher ein Fanggraben fur Oberflachenwasser und flissiges
Bodenmaterial empfohlen.

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

»Auf der Vienig neu*
vom 04.04.2012 bis einschliefRlich 04.05.2012

gemal § 3 (2) BauGB offentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Stadt Bad Salzdetfurth
beschlossen.

Bad Salzdetfurth, den 23.07.2012

Siegel

gez. Schaper
BlUrgermeister



