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1.1 BeschluB

Der BeschluB zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 "Welte-
nohsgrund” wurde vom Rat der Gemeinde in der Sitzung am

gefafBt.

1.2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 2. Anderung umfaft das gesamte Plange-

biet des Bebauungsplanes.
Der Geltungsbereich ist aus der nachstehenden Ubersicht zu ent-

nehmen:




5. 8 Verfahrensstand

Der Verwaltungsausschufl der Gemeinde Oyten hat in seiner
Sitzung am 15.03.1994 die Aufstellung der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes beschlossen.

Ebenfalls wurde in der Sitzung am 15.03.1994 die Beteiligung
der Trager Gffentlicher Belange und die 6ffentliche Auslegung
im zeitgleichen Verfahren beschlossen.

Auf eine friithzeitige Biirgerbeteiligung wurde verzichtet.

P Ziel, Zweck und Inhalt der Bebauungsplandnderung

Der Bebauungsplan Nr. 8 "Weltenohsgrund" wurde vom Rat der
Gemeinde Oyten am 27.03.1975 beschlossen. Die seinerzeit
erforderliche Genehmigung wurde vom Regierungsprdsidenten in
Stade am 23.07.1975 erteilt und am 21.08.1975 veréffentlicht.
Am 03.05.1978 wurde vom Rat die 1. vereinfachte Anderung des
Bebauungsplanes beschlossen und am 16.06.1978 veréffentlicht.
Dem Regierungsprédsidenten in Stade wurde diese Anderung am
28.06.1978 angezeigt.

Zielsetzung des Bebauungsplanes ist und war, auf den ausge-
wiesenen Baupldtzen eine Wohnhausbebauung mit maximal 2
Wohneinheiten je Grundstiick zu ermdéglichen.

Aufgrund dieser Zielsetzung wurden fir die Baugrundstiicke
extrem geringe Grund- und Geschofiflachenzahlen (GRZ zwischen
0,02 und 0,135; GFZ zwischen 0,03 wnd 0,2) festgesetzt.

Zwischenzeitlich sind fast alle Grundstiicke mit Wohnh&dusern
bebaut worden.

Nachdem nunmehr einige Eigentiimer beabsichtigen, eine 2. Wohn-
einheit zu errichten, sind Genehmigungsprobleme im Hinblick auf
die Anwendung der bisher festgesetzten GRZ und GFZ aufgetreten.
Sie fihren dazu, daB eine 2. selbstidndige Wohneinheit auch
nicht als Anbau in der heutigen Anspruchsweise an gesunde Wohn-
bediirfnisse errichtet werden kann. Dies so0ll nun die 2. An-

derung sicherstellen.

Seitens der Gemeinde wurden die Festsetzungen des Bebauungs-
planes iiberpriift und es wurde festgestellt, daB die festge-
setzten iUberbaubaren Grundstiicksfl&dchen im Bereich der ein-
zelnen Grundstiicke zwar groB genug sind, jedoch aus der Anwen-
dung der bisher festgesetzten GRZ nicht immer in ausreichender
Weise tatsdchlich die Errichtung der bedarfsgerechten baulichen
Anlage (Wohneinheit) realisiert werden kann.

Dort wo es erreicht werden kann, sollte es 2 Generationen je-
doch erméglicht werden, in rdumlicher N&he familiengerecht zu
leben.Hierdurch wird auch die h&usliche Pflege im Krankheits-
und Pflegefall in entscheidender Weise gefdrdert bzw. er-

méglicht.



Insbesondere bei der Nutzung von 2 Wohnungen durch Angehdrige
der Eigentiimer ist es erforderlich, ebenerdige Wohnungen zu

schaffen.

Da die Grundstiicke Grdfien zwischen rd. 1.500 und 8.000 gm auf-
weisen, ist diese Bebauung durchaus zu verwirklichen.

Um diese Zielsetzungen zu ermdglichen, sind seitens der
Gemeinde die textlichen Festsetzungen zu &dndern. Die liber-
baubaren Grundstiicksflidchen sind in allen Fdllen ausreichend

vorhanden.

Anderungen der textlichen Festsetzungen:

§ 1 Grundflidchenzahlen und
§ 3 GrdBe der Grundfldche der baulichen Anlagen
§ 4 MindestgréBe der Baugrundstiicke

Um die Ausnutzung der Grundstiicke zu vereinheitlichen, werden
die fir jedes Baugrundstiick unterschiedlich festgesetzten

Grundfldchenzahlen aufgehoben.

Um nunmehr bei den vorhandenen sehr unterschiedlichen Grund-
stiicksgréflen eine Vereinheitlichung der bebaubaren Flidchen =zu
erreichen, wird fir die Baugrundstiicke eine Mindestgrdéfe wvon
1.300 gm sowie eine Maximalgréfle der Grundfldche der baulichen
Anlagen von 250 gm festgesetzt. Die festgesetzten MindestgrdBen
wirken einer nicht gewiinschten ilbermdfigen Verdichtung ent-

gegen.
§ 2 GeschoBfldchenzahl

Durch die Festsetzung der Grundflédche der baulichen Anlagen und
der festgesetzten Eingeschossigkeit kann die Festsetzung der
GeschofRfldchenzahl entfallen. Der Ausbau des Dachgeschosses ist

ohnedies gem. § 20 (3) BauNVO zulé&dssig.

§ 5 Pflanzbindung

Im Hinblick auf die nunmehr méglichen gréfleren baulichen An-
lagen ist hier eine Festsetzung zu treffen, die diese Beein-
trachtigung ausgleicht.

Damit dieser Ausgleich landschaftsgerecht ausf&dllt, ist weiter-
hin festzulegen, welche Gehdlze angepflanzt bzw. erhalten

werden miissen.

2,1 Raumordnerische Beurteilung

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes werden die raum-
ordnerischen Vorgaben und Zielsetzungen fiir die Gemeinde Oyten
bzw. fiir den Planbereich nicht beeintrdchtigt.

Diese Beurteilung erfolgt wegen der geringfiigigen Anderungen
des Bebauungsplanes, die lediglich die Ausnutzung der Baugrund-

stiicke betreffen.



3. Natur und Landschaft

Rechtskrdftige Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 8

im Vergleich zu den geplanten Festsetzungen:

Grundstiick Nr. 1 1.897 gm 0.045 GRZ rd. 85 gm
Grundstiick Nr. 2 1.540 gm 0.12 GRZ rid 184 gm
Grundstiick Nr. 3 1.541 gm 0.12 GRZ rd. 184 gm
Grundstiick Nr. 4 1,321 0.135 GRZ rd. 178 gqm
Grundstiick Nr. 5 2.981 gm 0.06 GRZ £d; 178 gm
Grundstiick Nr. 6 3.368 gm 0.05 GR2Z rd. 168 gm
Grundstick Nr. 7 3.195 gm 0.045 GRZ d., 143 gm
Grundstiick Nr. 8 2.971 gm 0.02 GRZ rd. 59 gm
Grundstiick Nr. 9 1.870 gm 0.08 GRZ £d. 149 gm
Grundstiick Nr. 10 8.707 gm 0.02 GRZ rd. 174 gm
Grundstiick Nr. 11 6.500 gm 0.063 GRZ s g 409 gm
Bisher zuldssig: 35.891 gm iberbaubar 1.911 gm
Geplant : 35.891 gm iiberbaubar 2.750 gm

Durch die geplante Anderung des Bebauungsplanes werden insge-
samt 839 gm Grundstiicksfldche zusdtzlich bebaubar.

Aufgrund dieser geplanten zusdtzlichen Bebauung auf den Grund-
stiicken war zu priifen, ob eine erhebliche Beeintrdchtigung von

Schutzgiitern gegeben ist.

A. Landschaftsbild

Die im Planbereich baulich nutzbaren Grundstiicke, sind mit Aus-
nahme eines Grundstiickes, mit Wohnhdusern bebaut.

Aus diesem Grund findet eine erhebliche Beeintrdchtigung des
Schutzgutes "Landschaftsbild" nicht statt.

B. Arten und Lebensgemeinschaften

Die zusdtzlich bebaubaren Grundstiicksfldchen (im rechts-
krdftigen Bebauungsplan sind dies ausschliefilich iliberbaubare
Flidchen) werden zum Zeitpunkt der Plandnderung ausschlieflich
als Hausgadrten genutzt.

Durch eine zus&dtzliche Bebauung von ca. 80 - 100 gm Garten-
flidche kann eine erhebliche Beeintrdchtigung des Schutzgutes
"Arten und Lebensgemeinschaften” im Hinblick auf die Grund-
stiicksgréfen von ca. 1.500 - 3.000 gm ausgeschlossen werden.

C. Boden / Luft / Klima

Durch die zus&tzliche Bebauungsmdglichkeit auf den Grundsticken
wird das Schutzgut "Boden" beeintrdchtigt. Diese zusatzliche
Versiegelung von Freifldchen ist als erheblich zu bezeichnen.
Die Bereiche Luft und Klima werden wie zu B. Abs. 2 ausgefiihrt,

nicht erheblich beeintridchtigt.



Es ist somit festzustellen, dafl das Schutzgut "Boden" durch die
mogliche bauliche Erweiterung auf den Grundstiicken erheblich

beeintrachtigt wird.
Dieser Eingriff ist gem. §§ 10 ff. NdsNatschG zu kompensieren.

Die Kompensation erfolgt durch das in § 5 der Satzung festge-
setzte Pflanz- Pflege- und Ersatzgebot. Da fiir alle Baugrund-
stiicke eine einheitliche bebaubare Flidche festgesetzt ist, wird
die Anzahl der Laubgehélze mit einer Stiickzahl je Baugrundstiick

festgesetzt.

Weiterhin soll die in § 5 festgesetzte Pflanzbindung auch in
gewisser Weise der Lage dieses Bebauungsplangebietes im Raum
der Gemarkung Bassen Rechnung tragen. Der bisherige Bebauungs-
plan enthielt in dieser Weise keinerlei AnstofRfunktion, sondern
stellte Entscheidungen diesbeziiglich in das Ermessen der Grund-
stiickseigentiimer.

Es kann erwartet werden, daf in der Zukunft der eine oder
andere Grundstiickseigentiimer der Begriinung mit Strduchern,
Laub- oder Obstbdumen mehr Aufmerksamkeit schenkt.

4. Spielplatze

GemdafR §§ 1 und 2 des Niedersdchsischen Gesetzes ilber Spiel-
plédtze, sind in allgemeinen Wohngebieten Spielpladtze anzu-

legen.
Aufgrund der besonderen Lage des Plangebietes (direkter Uber-

gang von den Grundstiicken in die Landschaft) und der Gréfle der
Baugrundstiicke (1.321 - 8.707 gm) wird den Spielbedirfnissen
der Kinder auch ohne Anlegung von O6ffentlichen Spielplatzen

genigend Raum geboten.

Ein entsprechender Antrag wird gem. § 5 (1) Zif. 3 des Gesetzes

an die Aufsichtsbehdrde gerichtet.
‘<foima

Gemeindedirektor

Oyten, den 16.05.1994

Meier
RatSvorsitzender
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