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Textliche Festsetzungen

Zeichnerische Festsetzungen

Maldstab 1 : 1.000

Planzeichenerklarung

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. § 58 der Kommunalver-
fassung des Landes Niedersachsen (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde Sittensen die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 51 "Neue Ortsmitte-Sud" bestehend aus der Planzeichnung und den neben-
stehenden textlichen Festsetzungen sowie der nebenstehenden &rtlichen Bauvorschrift, als Satzung
beschlossen.

Blrgermeister

Sittensen, den ......cccceeueeee

Verfahrenvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Sittensen hat in seiner Sitzung am .................. die Aufstellung
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51 "Neue Ortsmitte-Siid" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemaf § 2 (1) BauGB am ......cccceeu...... ortsliblich bekannt gemacht worden.

Sittensen, den ......cccveeeeeee

Blrgermeister

Planunterlage

Gemeinde: Sittensen

Gemarkung: Sittensen

Flur: 2

,Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2022
Q LGLN

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion (Otterndorf)

Kartengrundlage:
Malstab:

Liegenschaftskarte
M. 1:1.000

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeut-
samen baulichen Anlagen sowie StralRen, Wege und Platze vollstdndig nach (Stand vom 25.07.2022).

Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.
Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Otterndorf
-Katasteramt Bremervorde-

(Unterschrift)

Bremervorde,den .......ccceeeeenes

Planverfasser

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 51 "Neue Ortsmitte-Siid" wurde ausgearbeitet von
der Sweco GmbH, Hamburg.

Hamburg, den .......ccccuuuueee
(Planverfasser)

Frithzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
Ort und Dauer der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde am ..........cu...... ortstiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB wurde im Zeitraum vom .......ccceeveuees
o] - J durchgefuhrt.

Im selben Zeitraum fand, mit Schreiben vom .................. , die Unterrichtung der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB statt.

Sittensen, den .......ccceeeeeee

Blrgermeister

Offentliche Auslegung und Behérdenbeteiligung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Sittensen hat in seiner Sitzung am .................. dem Entwurf der

1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 51 "Neue Ortsmitte-Siid" und der Begriindung zugestimmt und seine
offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am .......cccucuueee ortstiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begriindung hat vom .................. o] 1=
gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Gemal § 4 Abs.2 BauGB wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belang
in der Zeit voM ....covviiineenns o] J beteiligt.

Sittensen, den ......cccceeueeee

Birgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Sittensen hat die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 51 "Neue Ortsmitte-Siid"
nach Prufung der Stellungnahmen gemaf § 3 (2) BauGB in seiner Sitzung am ......cccuceueeee. als Satzung
(§ 10 (1) BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Sittensen, den ......eeeuuunnee

Birgermeister

Inkrafttreten

Der Beschluss der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 51 "Neue Ortsmitte-Sid" ist am ........cceeeenens
bekannt gemacht worden.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 51 "Neue Ortsmitte-Siid" ist damit am ......cccceeenee
rechtsverbindlich geworden.

Sittensen, den ......cccveeeeeee

Blrgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 51 "Neue
Ortsmitte-Sud" ist die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplans gem.
§ 215 (1) BauGB nicht geltend gemacht worden.

Sittensen, den ......cccveeeeeee

Blrgermeister
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Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVQ)

Im Urbanen Gebiet sind Tankstellen und Vergniigungsstatten gem. § 8 Abs. 2 bzw. Abs.
3 BauNVO nicht bzw. auch ausnahmsweise nicht zulassig (§ 1 Abs. 5und § 1 Abs. 6 Nr.
1 BauNVvO).

Aus besonderen stadtebaulichen Griinden sind Gewerbebetriebe im Plangebiet nicht
zuléssig soweit sie den nachfolgenden Nutzungen entsprechen: Spielhallen,
Spielkasinos und Spielbanken, Wettbiiros, alle Arten von Diskotheken und Nachtlokalen,
wie Variétés, Nacht- und Tanzbars, alle anderen Tanzlokale und -cafés, Stripteaselokale
und Sex-Kinos einschlieBlich der Lokale mit Video-Kabinen sowie Einrichtungen, die
Film- bzw. Video-Vorfihrungen mit sexuellem Charakter wie z.B. Sexkinos und
Raumlichkeiten mit entsprechenden Videovorfihrungen aufweisen, Bordelle und
bordelldahnliche Betriebe (§ 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO).

Im urbanen Gebiet sind Wohnnutzungen im Erdgeschoss ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl

Fiir das Urbane Gebiet wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen / Zahl der Vollgeschosse

Im Urbanen Gebiet sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig.

Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Im Urbanen Gebiet ist die abweichende Bauweise gemafl § 22 Abs. 4 BauNVvO
festgesetzt. Es sind Gebaudeldngen auch tber 50 m zulassig.

Eine Uberschreitung der Baugrenze kann durch untergeordnete Bauteile (z.B. Balkone,
Loggien, Erker, Treppenhausvorbauten, Wintergérten, 0.A.) um bis zu 0,50 m
ausnahmsweise zugelassen werden.

Garagen, Carports und Nebenanlagen (§§ 12 und 14 BauNVO)

Im Urbanen Gebiet sind Garagen und Carports gemaf § 12 BauNVO sowie
Nebenanlagen in Form von Gebduden gemal § 14 BauNVO zwischen der
straBenseitigen Baugrenze und der StraRenbegrenzungslinie nicht zuldssig. Ausnahmen
bilden Einfriedungen und Nebenanlagen i. S. von § 14 Abs. 2 BauNVO, die der
Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitdt, Gas und Wasser sowie der Entsorgung und
Ableitung von Abwassern dienen.

Sockelhéhen

Die Oberkanten der ErdgeschossfuBbdden (OKFF) diirfen bei Neubauten maximal 50 cm
betragen. Unterer Bezugspunkt fiir die Hohenbemessung ist jeweils die Oberkante
StralBenmitte der zur ErschlieBung des jeweiligen Baugrundstiickes notwendigen
angrenzenden 6Offentlichen Straenverkehrsflache, gemessen in der Mitte der
StralRenfront der jeweiligen Grundstiicksgrenze. Bei fallendem Gelande gilt diese
Regelung fir die zur hohen Hangseite gelegenen Geb&udeseiten.

Immissionsschutz

Im Urbanen Gebiet ist fir AuBenbereiche von Wohnungen mit direkt zu der L 130
ausgerichteten Fassaden entweder durch Orientierung an larmabgewandten
Gebaudeseiten oder durch bauliche SchallschutzmaRnahmen wie z.B. verglaste
Vorbauten mit teilgeéfineten Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese baulichen
MaRnahmen insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermdglicht, dass
in dem der Wohnung zugehorigen AuBenbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A)
erreicht wird.

Im Urbanen Gebiet sind zum Schutz der Nachtruhe fiir Schlaf- und Kinderzimmer
schallgedampfte Liftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel
nicht auf andere, nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik geeignete Weise
sichergestellt werden kann. Die Schallddmmung der Laftungen/Liftungselemente ist so
auszuwaéhlen, dass das erforderliche resultierende Bauschalldamm-Maf der
Umhillungsflachen nicht unterschritten wird. Aus hygienischen Griinden ist ein
Luftaustausch von 20 bis 30 m? je Person und Stunde fiir Schlafrdume erforderlich.

Die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen ist nach Gleichung 6 der DIN 4109: 2018-
01, Teil 1 (Kapitel 7.1) zu bestimmen und im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens und
des Baufreistellungsverfahrens nachzuweisen. Zur Umsetzung von Satz 1 sind die
Larmpegelbereiche gemaR DIN 4109-1: 2018-01 und DIN 4109-2: 2018-01 fir Rdume,
die nicht iberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen und fiir die Rdume, die
tiberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen, in der Planzeichnung zum
Bebauungsplan festgesetzt.

Erforderliches, bewertes Schallddmm-
MaR (R'w) res,

Larmpegelbereich "mafigeblicher"

AuBRenldrmpegel in

dB(A) des Aulenbauteils in dB(A)
Aufenthaltsrdume in Blroraume1 und
Wohnungen ahnliches
1 56 bis 60 30 30
1l 61 bis 65 35 30
v 66 bis 70 40 35
\Y 71 bis 75 45 40

1) An AuRenbauteile von Radumen, in denen der eindringende AuBBenlarm aufgrund der in den Rdumen ausgelibten
Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

2) Die Anforderungen sind hier aufgrund der &rtlichen Gegebenheiten festzulegen.

(Die Tabelle ist ein Auszug aus der DIN 4109, Nov. 1989, Abschnitt 5, Seite 13, dort Tabelle 8 Hrsg.: DIN Deutsches Institut far Normen

eV)

An den ldrmabgewandten Gebdudeseiten darf gemal der DIN 4109 Kapitel 4.4.5.1 der
mafRgebliche AuRenldrmpegel bei offener Bebauung um 5 dB reduziert werden. Damit
reduziert sich auch der LArmpegelbereich fir den baulichen Schallschutz an diesen
Fassaden ohne besonderen Nachweis um eine Klasse.

An den larmabgewandten Gebadudeseiten darf gemal der DIN 4109 Kapitel 4.4.5.1 der
malgebliche AuRenlarmpegel bei geschlossener Bebauung und Innenhdfen um 10 dB
reduziert werden. Damit reduziert sich auch der La&rmpegelbereich fir den baulichen
Schallschutz an diesen Fassaden ohne besonderen Nachweis um zwei Klassen.

Von der vorgenannten Festsetzung (Nr. 6.3) kann abgewichen werden, wenn im Rahmen
eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsdchlichen Larmbelastung
geringere Anforderungen an den Schallschutz resultieren.

Im Urbanen Gebiet sind die gewerblichen Aufenthaltsrdume - hier insbesondere die
Pausen- und Ruherdume - durch geeignete Grundrissgestaltung den larmabgewandten
Gebdaudeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung an den vom Verkehrslarm
abgewandten Gebaudeseiten nicht méglich ist, muss fiir diese Raume ein ausreichender
Schallschutz an AuBBentiiren, Fenstern, Aulienw&dnden und D&chern der Gebdude durch
bauliche Malknahmen geschaffen werden.

Vor den Fenstern von im Nahbereich der L 130 bis zu 100 m siidlich und nérdlich der
signalisierten Kreuzung mit der L 142 gelegenen, zu dieser Gebaudeseite orientierten
Wohnraume sind bauliche SchallschutzmaRnahmen in Form von verglasten Vorbauten
(z.B. verglaste Loggien, Wintergarten) oder vergleichbare MalBnahmen vorzusehen.
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Naturschutz

Fir jeden geféallten Baum sind zwei Ersatzpflanzungen mit geeigneten Baumarten z.B.:
Tilia cordata (Winterlinde), Quercus robur (Stieleiche) in einer Pflanzqualitat von mind.
Hochstamm, 3 x v. m. B., StU 14-16 vorzunehmen.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden des § 44 BNatSchG darf die Beseitigung von
Gehdlzen nur in der Zeit vom 01.10. bis zum 28.02. durchgefiihrt werden.

Zur Vermeidung méglicher Tétungen von Fledermausen findet die Entnahme von
Baumen mit Eignung als Quartierbaum fiir Flederm&use nur auRerhalb der sommerlichen
Aktivitdtsphase in der Zeit vom 01.11. bis zum 28.02. statt. Vor der Féllung ist der Baum
nach potentiellen Quartieren und mdglichem Besatz von einer fledermauskundigen
Fachkraft in der Zeit vom 01.09. bis zum 15.09. zu kontrollieren. Bei Nichtbesatz werden
die potenziellen Baumquartiere verschlossen. Pro nachgewiesenem Fledermausquartier
in Gebduden oder Bdumen sind vier Ersatzquartiere fir Fledermduse im Sommer vor
dem Gebé&udeabriss bzw. vor der Baumfallung, spatestens im August, in der Umgebung
vorzugsweise im Bereich der Osteniederung, an geeignete Gebdude bzw. Bdume
anzubringen.

Ortliche Bauvorschriften

Anforderungen an die Gestaltung der Dachformen
Fir die Dacher der Hauptgebdude im Urbanen Gebiet sind nur Sattel-, Walm- und
Kriippelwalmdacher mit einer Dachneigung von 25°-45° zulassig.

Anforderungen an die Gestaltung der Dachdeckung

Fir die Deckung der Sattel-, Walm- und Kriippelwalmdéacher sind nur nichtgldnzende
Dachdeckungen aus gebranntem Ton oder Beton in den Farbténen Rot, Braun und
Anthrazit zuléssig.

Anforderungen an die Gestaltung der Fassaden

Die Fassaden der Hauptgeb&dude sind als Verblendmauerwerk in roten bis rotbraunen
Farbténen auszufiihren. 50% der gesamten Fassadenflachen des jeweiligen
Hauptgebaudes diirfen auch in anderen Materialien gestaltet sein.

Anforderungen an die Gestaltung von \Werbeanlagen

Die Errichtung oder Anderung von Werbeanlagen und Warenautomaten bediirfen einer
Genehmigung durch die Bauaufsichtsbehdérde. Werbeanlagen mit grellem, wechselndem
oder bewegtem Licht sowie Projektionen und akustische Werbeanlagen sind unzulédssig.

Hinweise

Rechtswirkung
Mit Bekanntwerden dieses Planes treten innerhalb seines Geltungsbereiches sdmtliche

Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften Gber die Gestaltung des bisherigen
Bebauungsplans auRer Kraft.

Denkmalschutz

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- und frilhgeschichtliche Bodenfunde (wie etwa
Keramikscherben, Steingeréte oder Schlacken sowie Holzkohleansammlungen,
Bodenverfarbungen oder Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde)
gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) auch in geringen Mengen meldepflichtig. Sie miissen der Unteren
Denkmalschutzbehorde des Landkreises Rotenburg (Wimme) unverziglich gemeldet
werden.

Arch&ologie
Im Gebiet des Bebauungsplanes werden arch&ologische Funde vermutet

(Bodendenkmale geméaR § 3 Abs. 4 NDSchG). Die Durchfiihrung von Erdarbeiten bedarf
einer Genehmigung gemaR § 13 NDSchG, die bei baugenehmigungspflichtigen
MaRnahmen zusammen mit der Baugenehmigung zu erteilen ist. Genehmigungsfreie
Vorhaben sind separat zu beantragen. Es muss mit entsprechenden Auflagen zur
Sicherung oder vorherigen Ausgrabung gerechnet werden.

Artenschutz
Bei der Planumsetzung sind die Vorschriften fiir besonders geschiitzte und bestimmte
andere Tier- und Pflanzenarten gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten.

Kampfmittelbeseitigung

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfduste, Minen, etc.) gefunden
werden, ist umgehend die zustdndige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst direkt zu benachrichtigen.

Altablagerungen und Altstandorte

Im Plangebiet sind zurzeit weder gefahrenverdéchtige bzw. kontaminierte
Betriebsflachen bekannt noch sind Altablagerungen gemal Altlastenprogramm des
Landes Niedersachsen erfasst. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise
auf Altablagerunen bzw. Altstandorte zutage treten, so ist unverziiglich der Landkreis
Rotenburg (Wimme), Amt fiir Wasserwirtschaft und StralRenbau, zu benachrichtigen.

Bodenschutz

Auf unbefestigten Flachen sind lastenverteilende MalRnahmen (z.B. Einsatz von
Baggermatten, Stahlplatten etc.) zum Schutz der Bodenfunktion und gegen
Bodenverdichtungen vorzunehmen.

Zeichnerischer Hinweis: L&drmpegelbereiche

Die innerhalb der Immissionstechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 51
,Neue Ortsmitte-Siid“ der Gemeinde Sittensen (vgl. LARMKONTOR 2019, Anlage 3a des
Gutachtens) festgestellten ,AuBenlarmpegel fiir Rdume, die nicht iberwiegend zum
Schlafen genutzt werden kénnen gem. DIN 4109-2:2018-01: 4.4.5%, werden als
zeichnerischer Hinweis in den Bebauungsplan Gibernommen und entsprechend
gekennzeichnet.
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Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

Urbane Gebiete
(§ 6a BauNVvO)

Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

z.B. 0,8 Grundflachenzahl

z.B. Il Zahl der Vollgeschosse

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23

a Abweichende Bauweise

= Baugrenze

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraRenverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Hinweis

NP
»?g\\ Larmpegelbereiche

BauNVO)

Rechtliche Grundlagen

Ubersichtskarte

M. 1:2.500
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Gemeinde Sittensen

Samtgemeinde Sittensen
Landkreis Rotenburg (Wimme)

Bauvorhaben:

1. Anderung des
BEBAUUNGSPLAN Nr. 51
"Neue Ortsmitte-Sud"

- mit drtlicher Bauvorschrift
- Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB
- Bebauungsplan gem. § 13 b BauGB, Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen
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