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0. Vorbemerkung

Bei dem Bebauungsplan Nr. 9 | ,Steinkamp — Erweiterung" handelt es sich um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB. Auf rechtlicher Grundlage von § 13 a BauGB kann ein Be-
bauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Malinah-
men der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Neben der innerstadtischen
Lage des Gebietes sind auch die Gbrigen rechtlichen Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13 a
BauGB im vorliegenden Planverfahren erfullt: Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur
dann aufgestellt werden, wenn in ihm (als eine von mehreren Optionen) eine Grundflache von insge-
samt weniger als 20.000 gm festgesetzt wird. Das ist hier der Fall. Im Bebauungsplan Nr. 9 | wird eine
Grundflache von ca. 2.500 gm festgesetzt. Dariiber hinaus bereitet oder begriindet die Planung nicht
die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben und zeigt keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung
der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter.

1. Einleitung

1.1 Anlass der Planung

Es existiert bereits der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 9 ,Steinkamp-Erweiterung”. Die Geltungsbe-
reichsgrenze dieses rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 9 stimmt aber nicht mit den vorhandenen
Flursticksgrenzen Uberein. Dies erschwert eine bauliche Ausnutzung der betroffenen Grundstiicke. Im
Rahmen dieses Bebauungsplanes Nr. 9 | werden die kompletten Flursticke vom Geltungsbereich des
Bebauungsplanes erfasst, so dass eine eindeutige rechtliche Grundlage zur Beurteilung der Grund-
stlicksausnutzung geschaffen wird.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fur diesen Bebauungsplan Nr. 9 | sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO), die Verordnung uber
die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung -
PlanzV), sowie die Niedersachsische Gemeindeordnung, jeweils in der geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich der Planung

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Bereich des Hauptortes von Oyten. Der Geltungsbereich
umfasst die bebauten Grundstiicke Ulmer Strae Nr. 13-21 sowie ein unbebautes Grundstick sudlich
des Grundstlickes Nr. 13. Der Geltungsbereich wird im Westen durch die Ulmer Strale (Flurstiick
178/27) und das Flurstiick 177/19 begrenzt. Im Norden schlief3t das Flurstick 181/13 bzw. das bebaute
Grundsttick Augsburger Stralle Nr. 15 an. Die &stliche Grenze wird durch die Flurstiicke 180/5, 180/6,
196/3, 178/4 sowie 177/21 gebildet. Sudlich grenzt das Flurstiick 176/19 unmittelbar an den Geltungs-
bereich an.



@ Gemeinde Oyten: Bebauungsplan Nr. 9 | 4

;I.4 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet ist derzeit beinahe vollstandig realisiert. Im Geltungsbereich befinden sich eingeschos-
sige, freistehende Einfamilienhauser auf groflziigig geschnittenen Grundstiicken. Die Freiflachen sind
als Ziergarten angelegt. Die Grundsticke sind Uber die westlich gelegene Ulmer Strafle erschlossen.
Am sudlichen Rand des Plangebietes befindet sich noch ein unbebautes Grundstick. In der Mitte des
Plangebietes verlauft ein Full- und Radweg in West-Ostrichtung als Verbindung zwischen der Ulmer
Stralle und der Lindenstralle.

Angrenzend an das Plangebiet befinden sich zu allen Richtungen freistehende Einfamilienhauser.

Der Ulmer Strale und der Augsburger Stralle ist lediglich eine &rtliche ErschlieBungsfunktion fur die
angrenzenden Wohngrundstlicke beizumessen.

1.5 Planungsrahmenbedingungen

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Oyten ist das Plangebiet als Wohnbauflache
dargestelit.

Bebauungspline oder sonstige stadtebauliche Satzungen

Far den westlichen und zentralen Teil des Plangebietes existiert bereits der rechtskraftige Bebauungs-
plan Nr. 9 ,Steinkamp-Erweiterung“ bzw. die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9. Der Bebauungs-
plan Nr. 9 geht in Richtung Norden, Westen und Siden weit Uber den Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplanes Nr. 9 | hinaus. Der Bebauungsplan Nr. 9 setzt iberwiegend Reine Wohngebiete und ein
kleines Sondergebiet ,Laden” fest.

Lediglich ein schmaler Streifen am 6stlichen Rand dieses Bebauungsplanes Nr. 9 | ist bislang nicht
tberplant.

Die fur den Bebauungsplan Nr. 9 vorliegende 2. und 3. Anderung liegt auBerhalb des Geltungsberei-
ches dieses Bebauungsplanes Nr. 9 |.

2. Ziele der Planung

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 | ist die Schaffung einer eindeutigen rechtlichen Grund-
lage zur Beurteilung der baulichen Ausnutzbarkeit der im Geltungsbereich gelegenen Grundsticke.
Derzeit existiert zwar bereits der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 9. Er erfasst allerdings nur den west-
lichen und zentralen Bereich der 6stlich der Ulmer Strafle befindlichen Grundstiicke, so dass die Aus-
nutzbarkeit der betroffenen Grundstiicke nicht eindeutig geklart ist bzw. die Ausnutzung erschwert oder
nicht moglich ist. Im Zuge dieses Bebauungsplanes Nr. 9 | wird der Geltungsbereich auf die hintere
bzw. 6stliche Grundstiicksgrenze ausgedehnt. Die Baugrenze wird parallel zur Geltungsbereichsgrenze
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bzw. zur Grundstiicksgrenze in einem Abstand von 5 m festgesetzt. Mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 9 | wird damit eine eindeutige rechtliche Beurteilungsgrundlage fur zukinftige Bauvor-
haben geschaffen und den Grundstlickseigentumern damit Rechtssicherheit gegeben. Die tatsachlich
bereits vorhandene Situation wird mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 | auch rechtlich nach-
vollzogen.

3. Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergebnisse der
Abwagung
3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und offentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Abwagung ge-
mal § 1 (7) BauGB einstellen zu kénnen, sind geman §§ 3 und 4 BauGB Beteiligungsverfahren durch-
gefuhrt worden.

3.1.1 Ergebnisse der éffentlichen Auslegung

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung sind keine abwagungsrelevanten Stellungnahmen eingegangen.

3.1.2 Ergebnisse der parallel zur 6ffentlichen Auslegung durchgefiihrten Beteili-
gung der Beh6rden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung sind keine abwagungsrelevanten Stellungnahmen eingegangen.

3.2 Relevante Abwidgungsbelange

3.21 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen fast vollstédndig bebauten und erschlossenen Teil im Nor-
den der Gemeinde Oyten. Die Umweltsituation wird demnach mafgeblich durch die Nutzung und Be-
bauung bestimmt. Es handelt sich um eingeschossige, freistehende Einfamilienhauser mit grozigigen
Freiflachen, die als Ziergarten angelegt sind. Fur das Plangebiet liegt mit Ausnahme eines éstlichen
Randstreifens der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 9 vor. Er setzt u.a. ein reines Wohngebiet mit einer
Grundflachenzahl von 0,4 fest. Lediglich fur den ¢stlichen Streifen liegen durch die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 9 | nun neue verbindliche Baurechte vor. Dieser Streifen war bislang nach § 34
BauGB zu beurteilen. Ein 5 m breiter &stlicher Randstreifen wird im Zuge dieses Bebauungsplanes Nr.
9 | als nicht Uberbaubare Grundstlcksflache festgesetzt, so dass sich nur ein wenige Meter breiter
Streifen ergibt, fur den sich durch die Neuaufstellung eine verbindlich festgesetzte tiberbaubare Grund-
sticksflache neu ergibt. Die Ausnutzungsziffern, inshesondere die Grundflachenzahl von 0,4 wird aus
dem Bebauungsplan Nr. 9 unverdndert tbernommen und auch fur den Erweiterungsbereich ibernom-
men. Insgesamt ergibt sich durch die Aufstellung und die damit einhergehende Vergrolerung des Gel-
tungsbereiches und der Uberbaubaren Flachen eine geringfligig hohere zuldssige Grundstiicksausnut-
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zung. Hoéherwertige Biotopstrukturen sind davon jedoch nicht betroffen. Aufgrund der Neuregelung be-
zlglich der Innenentwicklung geman § 13 a BauGB und der hier vorliegenden Bedingungen des inner-
ortlichen, weitgehend bebauten Bereiches ist der Eingriff jedoch nicht ausgleichspfiichtig.

3.2:2 Einfiigen der Planung in den stidtebaulichen Kontext

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 | riicken die Gberbaubaren Flachen n&her an die
ostlich angrenzenden Wohngrundstiicke heran. Die Baugrenze ist im Bebauungsplan Nr. 9 | in einem
Abstand von 5 m zur Grundstiicksgrenze festgesetzt, so dass Hauptgebaude zukinftig bis zu einem
Abstand von 5 m zur Grundstucksgrenze zuldssig sind. Bislang war der 6stliche Rand der betroffenen
Grundsttcke vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 nicht erfasst und war daher nach § 34
BauGB zu beurteilen.

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 9 | wird eine eingeschossige Bebauung als Héchstmal und eine
Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Aullerdem ist nur eine offene Bauweise zulassig. Mit diesen
Festsetzungen wird sichergestellt, dass sich die zukunftig zuldssige Bebauung bzw. die Ausnutzbarkeit
der im Geltungsbereich gelegenen Grundsticke in den stadtebaulichen Kontext einfugt. Damit wird
auch erzielt, dass die angrenzenden Nachbargrundstiicke durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
und die damit einhergehenden zuldssigen Grundsticksausnutzungen nur geringfigig tangiert und nicht
wesentlich beeintrachtigt werden. Tatsachlich sind die vom Geltungsbereich erfassten Grundstlicke mit
Ausnahme des sudlichsten Grundstiickes aber bereits bebaut, so dass mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 9 | im wesentlichen die tatsachlichen Verhaltnisse nur planungsrechtlich nachvollzogen
werden. Die privaten Belange der angrenzenden Grundstickseigentumer werden damit ausreichend
berticksichtigt.

3.23 Verkehrliche Belange - Immissionsschutz

Das Plangebiet ist bereits Uber die Ulmer StralRe erschlossen. Die Erschliefungskonzeption wird durch
die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht tangiert. Der das Plangebiet mittig querende Weg wird pla-
nungsrechtlich abgesichert und als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fuf3- und Radweg"
festgesetzt.

Das Plangebiet liegt aullerhalb des fulllaufigen Einzugsbereiches der nachstgelegenen Haltestellen und
besitzt damit keine Anbindung an das Netz des &ffentlichen Personennahverkehrs.

Das Plangebiet hat einen Abstand von ca. 510 m zum nérdlichen Fahrbahnrand der Landesstralte 168
Sottrum - Bremen. Die evtl. erforderlichen Schutzmafnahmen gegen die vom Landesstral3enverkehr
ausgehenden Emissionen dlrfen nicht zu Lasten der Strallenbauverwaltung gehen.

3.24 Belange der Kampfmittelbeseitigung

Die alliierten Luftbilder wurden ausgewertet. Die Aufnahmen zeigen keine Bombardierung innerhalb des
Planungs- bzw. Grundstiicksbereiches. Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzer-
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fauste, Minen etc.) gefunden werden, benachrichtigen Sie bitte umgehend die zustandige Polizeidienst-
stelle, Ordnungsamt oder das Kampfmittelbeseitigungsdezernat direkt.

4, Inhalte der Festsetzungen

Es wird ein Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt. Damit konnen 40
% des Grundstickes mit baulichen Hauptanlagen tiberdeckt werden. AulRerdem ist eine eingeschossi-
ge, offene Bauweise festgesetzt. Damit werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 9 unver-
andert Ubernommen. Die getroffenen Festsetzungen zur Art und zum Mald der baulichen Nutzung ent-
sprechen dem Bestand im Plangebiet und auf den angrenzenden Grundstiicken. Damit wird sicherge-
stellt, dass sich die zukunftigen Nutzungen in die Umgebung des Plangebietes einfligen.

5. Ergdanzende Angaben

5.1 Stidtebauliche Ubersichtsdaten

Die Grofle des Plangebietes betragt ca. 6.470 gm. Davon entfallen auf das Reine Wohngebiet 6.260gm
und auf die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fuf3- und Radweg" 210 gm.

5.2 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss (VA) 16.07.2007
Entwurfsbeschluss (VA) 16.07.2007
Offentliche Auslegung geman § 3 (2) BauGB 29.10.2007 - 29.11.2007
Satzungsbeschluss (Rat) 21.04.2008

Oyten, den 43.05. 7008

Der Burgermeister g
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