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Gemeinde Oetzen

Begriindung

zum Bebauungsplan "Am Bahnhof |II*

1. Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Oetzen hat eine grosse Nachfrage nach Bauplatzen. Da die bisher zur Verflgung
stehenden Baugebiete fiir diese Nachfragen nicht mehr ausreichen, beabsichtigt die Gemeinde die

Ausweisung von Bauplatzen in dem Bebauungsplan "Am Bahnhof ilI*.

2. Rechtszustand

Das Gebiet des Bebauungsplans "Am Bahnhof HI" ist im wirksamen Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache (W) dargestellt.

Diese zugrunde liegende Darstellung des Flachennutzungsplans wird konkreter ausgestaltet und in
dem Bebauungsplan als ‘"Allgemeindes Wohngebiet" (WA) festgesetzt, damit ist der

Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Da aus regionalplanerischer Sicht die Deckung des Wohnbedarfs zur Stéarkung der ortlichen
Strukturen befarwortet wird, sind Widerspriiche zur Landesplanung und Raumordnung nicht
gegeben.

Die im Flachennutzungsplan dargestelite Flache wird in zwei Bebauungsplanverfahren umgesetzt.

Diese Massnahme begriindet sich in dem Einfluss der Emittenten im Norden des Gebietes an der
Bahn. Da der Einfluss der Trocknungsanlage (Larm) und des Silos (Staub) naher untersucht
werden miissen, wird der siidliche Bereich, der ausserhalb der Immission liegt, vorgezogen. Damit

wird ein Teil der Nachfrage gedeckt.

Die Gemeinde Oetzen beschliesst, den Bebauungsplan "Am Bahnhof HlI" zur Deckung des
dringenden Wohnbedarfs im Sinne des Artikels 2, § 2 Abs. 6 (Anderung des Wohnungsbau-

Erleichtungsgesetzes) des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes aufzustellen.
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3. Planungsvoraussetzungen, derzeitige Nutzung und Konzept

Die Lage des Plangebietes im Nord-Westen des Ortes bietet eine gute Voraussetzung far die

Ortsentwicklung.

Der Bebauungsplan "Am Bahnhof HI* ist eine Fortentwicklung der planmassig angelegten
Baugebiete westlich der L 254, rechtskraftig durch die Bebauungsptane "Am Bahnhof ", und "Am
Bahnhof If".

Die nordiiche Begrenzung besteht aus dem Bahngelande und den daran liegenden
Gewerbebetrieben. Die schon angesprochenen Probleme aus dieser Lage werden im Verfahren

des nérdlichen Bauabschnittes verhandelt.

Die Lage des stdlichen Bauabschnittes ist unbedenklich.

Die Flache des Bebauungsplanes ist zuletzt als Ribenacker benutzt worden. Da es sich insofern
um eine ausgeraumte, platte Kulturflache handelt, werden Natur und Landschaft in sehr begrenzter
Form beeintrachtigt. Es ist davon auszugehen, dass durch die langjahrige intensive

landwirtschattliche Nutzung keine besonders wertvolle dkologische Struktur entwickelt wurde.

Aus diesen Rahmenbedingungen ergibt sich ein Konzept, das zur Bebauung folgendes vorsieht:

Die Verkehrsanbindung erfolgt durch den studlichen Stichweg der Bauckstrasse, dieser wird
durchgefiihrt, um spatere Bebauungen zu ermoglichen, jedoch am Ende von dem durchgehenden
Pflanzstreifen begrenzt.

Die Haupterschliessung erfolgt durch eine Parallelstrasse zur Bauckstrasse. Als
Bebauungskonzept ist die gradlinige Grundstiickslage zu sehen. Aufgrund der gegebenen

Situation und der zu erwartenden Benutzer ist dies aus planerischer Sicht zweckentsprechend.

4. Inhalt des Plans, Festsetzungen

41 Art und Mass der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Die Bauflache ist als WA "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt. Die starke Nachfrage nach
Bauplatzen lasst hier eine Nutzung fur Einfamilienhauser erwarten. Das Ausschliessen anderer
Nutzungen ist daher nicht erforderlich und wirden einer evtl. Belebung des Gebietes
entgegenstehen. Die als Ausnahme gem. § 4 BauNVO vorgesehenen Nutzungen sind nicht
zulassig.
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Der Hinweis zur Grundstiickseinteilung dimensioniert den Bedarf im landlichen Raum.

Die tberbaubare Grundstiicksflache ist ausreichend bemessen und so festgesetzt, dass eine gute

Ausnutzung der Grundstiicke erméglicht wird.

Die Festsetzung der GRZ bleibt unterhalb des zul. Masses nach § 17 BauNVO. In Verbindung mit
der offenen Bauweise entspricht die zu erwartende geringe Versiegelung dem Anspruch im
landlichen Raum.

4.2 Verkehrsflachen

Alle Baugrundstticke sind durch éffentliche Verkehrsfléachen erschlossen.

Die Erschliessungsstrasse wird dem Konzept des B-Plan "Am Bahnhof H" angeglichen und als
Umfahrung ausgebildet.

Dies kann volistandig erst mit dem nérdl. Bauabschnitt erfolgen. Bei der Umsetzung des sidl.
Bauabschnittes wird am Ende der Strasse eine vorlibergehende Wendeméglichkeit geschaffen.
Diese ist ausserhalb des Geltungsbereiches dargestellt.

Die Wohnhauser weisen den Bedarf an Stellplatzen auf den eigenen Grundstiicken nach.

4.3 Sonstiges

Die Ver- und Entsorgung ist gewahrleistet. Flachen fiir den Gemeinbedarf sind nicht vorgesehen.
Der Spielplatznachweis erfolgt im Planbereich des nérdl. Bauabschnittes. Fir den sudl.
Bauabschnitt ist bei einer zul. Geschossflache von ca. 4.000 m? eine Spielplatzflache von ca. 80
m? vorzusehen. In Verbindung mit dem nérdl. Bauabschnitt wird eine nutzbare Spielplatzflache von
300 m2 vorgesehen.

Die Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs ist durch die Ortsnahe gesichert.

Soziale und bodenordnende Massnahmen sind nicht erforderlich.
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5. Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickliung von Natur und Landschaft

Die unvermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die Umsetzung des

Bebauungsplans werden durch geeignete Massnahmen ausgeglichen oder ersetzt.

Diese Massnahmen als erforderliche Folge der in &ffentlichen Interesse liegenden Nachweise von
Bauplatzen werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, jedoch z. T. durch Flachen

innerhalb des Gemeindegebietes geleistet.

5.1 Minimierung
Durch Versiegelung werden die Funktionen des Naturhaushaltes beieintrachtigt. Deshalb wird die
Verkehrsflache so gering wie moglich bemessen, die Werte fur die GRZ des § 17 BauNVO werden

nicht ausgeschopft.

Damit ergeben sich bei einer Grosse des Plangebietes von ca. 15.800 m? folgende

Versiegelungen:

a.) max. Uberbaubarkeit bei GRZ=0,3 und einer Wohnbauflache von

ca. 13.900 m2von ca. 4170 m?

b.) Verkehrsflache, Breite 8 bzw. 10 m ca. 1,900 m?

max. Versiegelung  ca. 6.070 m?

52 Ausgleichs- und Ersatzmassnahmen

Regenwasser ist auf dem Grundstiick zu versickern.

Im Zuge des nordl. Bauabschnittes wird untersucht, ob das Regenwasser der versiegelten

Verkehrsflache nach Vorbehandiung der Grundwasserneubildung zugefihrt werden kann.

Die Voraussetzungen fir ungestorte Lebens-, Rickzugs- und Ausbreitungsmaéglichkeiten von Flora

und Fauna sind auf der Ackerflache als nicht gegeben zu sehen.

Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung haben sich keine wertvollen &kologischen
Strukturen entwickeln kénnen. Die Versiegelung auf den Baugrundstiicken ist mit dem Pflanzen
von standortgerechten Baumen und Strauchern auszugleichen. Die Versiegelung der

Verkehrsflache wird durch die Festsetzung einer privaten Grinflache ausgeglichen.
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Eine Kompensationsflache fur die nicht auszugleichenden Massnahmen steht ausserhalb des

Geltungsbereiches zur Verflgung.

6. Rechnerischer Nachweis der Massnahmen

a.) Versiegelung

WA Gebiet max. ca. 4170 m?
Verkehrsflache 1.900 m2
6.070 m?

b.) Ausgleichs- und Ersatzmassnahmen
Pflanzstreifen ca. 2.100 m?
Laubbdume
-1 standortgerechter Baum je 200 m2 Grundstlcksflache
=59Bx15m? = 885 m?
-1 standortgerechter Baum oder Strauch je 10 m? Ver-
siegelung durch Stellplatz und Zufahrt
13 Grundstlicke x ca. 50 m?
Vers. = 650 m?
=65Baume x15m? = 975 m?
3.960 m?

Die Gemeinde Oetzen kauft eine Flache von ca. 2.500 m2 als Ausgleichs- und Ersatzflache.

Da es sich bei dem Ribenacker um eine stark benutzte Kulturflache handelt, sind die

vorgesehenen Massnahmen als Verbesserung zu sehen.

Insbesondere durch den Pflanzstreifen entsteht eine naturraumliche Situation, die derzeit nicht

vorhanden ist.
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7. Kosten der Durchfiihrung

Der zur Durchftihrung des Bebauungsplans erforderliche Grunderwerb wird in freier Vereinbarung

getatigt.

7.1 Grunderwerb ca. JES . 00%DMm

7.2 Erschliessung
a. Strasse ca. AS0 .00)pm
b. Kanalisation ca. AN20. ¢ OODM
c. Ersatzmassnahmen ca. AS. 000 pm

Die Kostenverteilung richtet sich nach den satzungsrechtlichen Bestimmungen. Der von der
Gemeinde zu tragende Anteil betragt DM __ C A5. 000

Die Einstellung der Mittel in dem Haushalt ist zu erwarten.

. i} 0. Marz 1994

Qetzen, den

S, Bargermeister (in)




