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A RCHITEIKTTEN GRAF & PAUL

BEGRUNDUNG:

1 Allgemeines “

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Haide II* beinhaltet Teilflichen
der Fluren 2, 4, 6, 22 und 23, mit den Gewannenbezeichnungen ,In den Eichen®
.Heckengarten®, ,Auf der Haide* und ,Wiesen unter dem Dorf*.

Der Ortsgemeinderat von Otzingen hat in seiner éffentlichen Sitzung am 07.12.1993 die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes gem. § 1 Abs. 1 in Verbindung mit § 30 BauGB
beschlossen und das Architekturbtiro Graf & Paul, 56410 Montabaur, Wilhelm Mangels
Str. 21, mit der Planung beauftragt.

Der Auftrag zur Erstellung des landespflegerischen Planungsbeitrags gem. § 17 Lan-
despflegegesetz Rheinland-Pfalz erhielt das Landschaftsarchitekturbiiro Alexander
Briill, Montabaur. i '

2 Einfligung in die Gesamtplanung

2.1 - Regionalplanung
Das Baugesetzbuch fordert gem. § 1 Abs. 4 BauGB die Anpassung der Bauleitplanung
an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung.

Das Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP) aus dem Jahre 1980 wurde
durch den regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald verfeinert', Dieser
wurde am 26. Juli 1988 genehmigt. Nach diesem regionalen Raumordnungsplan Mit-
telrhein-Westerwald gehort der Bereich Wirges mit den verbandsangehdrigen Gemein-
den zum Bereich des Oberzentrums Koblenz und zum Mittelbereich Montabaur.

Der zwischenzeitlich vorgelegte neue Entwurf des Landesentwicklungsprogramms
Rheinland-Pfalz IIl (LEP IIl) aus dem Jahre 1993 sieht die Stadt Wirges und die Ge-
meinde Dernbach als Mittelzentrum mit Ergénzungsfunktionen vor, von dem die ver-
bandsangehérigen Randgemeinden, zu denen auch Otzingen mit dem Ortsteil Sainer-
holz z&hit, profitieren wird.

» 2

56410 MONTABAUR - WILHELM-MANGELS-STR. 21 . TELEFON 0 26 02 / 13 06 - 0 - TELEFAX 0 26 02 / 13 06 - 21
99094 ERFURT-BISCHLEBEN - ADOLF-HERZER-STR. 9 . TELEFON 03 &1 / 6 43 71 65 . TELEFAX 03 &é1 / 6 81 81
56428 DERNBACH . HAUPTSTRASSE 51 . TELEFON O 26 02 / 8 00 55 - TELEFAX 0 26 02 / 8 00 55

NASPA MONTABAUR - BLZ 510 500 15 - KTO 788 000 030 - VOBA MONTABAUR-WALLMEROD - BLZ 570 910 00 . KTO 39 000 15 105
VOBA RANSBACH-BAUMBACH, ZWEIGSTELLE DERNBACH - BLZ 572 920 00 - KTO 155 60 207




A RCHITEIKTTEN GRAF & PAUL

22 Fldchennutzungsplan
Die Verbandsgemeinde Wirges verfiigt dber einen giiitigen Fldchennutzungsplan, der
im Jahre 1983 genehmigt wurde. Eine erste Anderung des Flachennutzungsplanes wur-
de am 11. April 1989 genehmigt. Zur Zeit 14uft die il. Fortschreibung des Flichennut-
zungsplanes der Verbandsgemeinde Wirges. Das landesplanerische Verfahren hierfiir
ist mit der Bekanntgabe der landesplanerischen Stellungnahme bereits abgeschlossen.
Die Baugebietsausweisung ,Haide* der Ortsgemeinde Otzingen, Ortsteil Sainerholz, ist
im rechtskréftigen Flidchennutzungsplan enthalten, so daR der Bebauungsplan aus der
Uberdrtlichen Planung gem. § 8 Abs. 2 BauGB als auch dem Flachennutzungsplian ent-
wickeit anzusehen ist.

3. Planungsziel- und zwecke

3.1 Ziel des Bebauungsplanes
Ziel des Bebauungsplanes ,Haide 1I* ist es, flir den Planbereich eine geordnete stidte-
bauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialge-
rechte Bodennutzung zu gewihrleisten und dazu beizutragen, eine menschenwiirdige
Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwik-
kein (§ 1 Abs. 5 BauGB).

3.2 Grinde fiir die Aufstellung
Schon seit 1979 befalt sich die Ortsgemeinde mit der Aufgabe im Bereich des Gebietes
~Auf der Haide" in Sainerholz eine geordnete stddtebauliche Entwicklung als Fortfiih-
rung der vorhandenen Wohnbebauung und eine ausreichende und gesicherte Erschiie-
Bung zu sichern.
Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wurde bereits Anfang der 8Cer Jahre
abgegrenzt. Ein Teilbereich hiervon ist bereits erschlossen und bebaut.

4 Planungsgrundsiitze

Als Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauN-
VO festgesetzt und ein Mischgebiet § 6 BauNVO.

Hier sind freistehende Einzelwohnhduser in maximal zweigeschossiger Bauweise zu-
lassig, die dem westerwalder Landschaftsbild angeglichen werden.

Das MaR der baulichen Nutzung ist den Vorschriften der Baunutzungsverordnung ent-
sprechend angepaft. Baugrenzen bestimmen die liberbaubaren Grundstiicksflachen.
Baulinien sind nicht erforderlich, um eine stidtebauliche Ordnung im Ortsteil Sainerholz
herbeizufiihren. Insgesamt fiihrt die Realisierung dieses Bebauungsplanes’lzu einer
‘stddtebaulichen Verbesserung in der Ortsrandlage.
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5 Auswirkung des Bebauungsplanes

Im folgenden soll auf die ausdriicklichen im BauGB geforderten Auswirkungen des Pla-
nes, welche bei der anschlieRenden Abwégung beriicksichtigt werden sollen, eingegan-
gen werden.

Es handelt sich bei diesen Auswirkungen um folgende Aspekte, die einander gleichwer-
tig gegeniiberstehen : - . -

- Natur und Landschaft

- Nutzungsstruktur

- Arbeitsplétze

- Verkehr

- schédliche Umwelteinwirkungen
- Altlasten

51 Natur und Landschaft
Bei dem Plangebiet handelt es sich zum Teil um einen bereits bebauten Bereich, an
den sich in konsequenter Anpassung des vorhandenen das neue Baugebiet anschlieft
und ausdehnt. Die Planung beinhaltet einen landespflegerischen Planungsbeitrag gem.
§ 17 Landespflegegesetz Rheinland-Pfalz, der die Auswirkungen der Pianungen auf- !
zeigt und MaBnahmen fiir Ersatz- und AusgleichsmaRnahmen vorsieht, die durch den
Eingriff in Natur und Landschaft notwendig werden.

5.2 Nutzungsstruktur
Durch den Bebauungsplan wird die bestehende Nutzungsstruktur des Ortsteils Sainer-
holz erhalten. Hierbei handelt es sich (iberwiegend um Wohnen.
Zuléssig sind daher in dem allgemeinen Wohngebiet (WA) gem. § 4 Abs. 2 die Ziffern
1,2 und 3 BauNVO. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléassigen Anlagen
werden ausgeschlossen, da diese sich nach der bereits vorhandenen Bebauung im
Ortsteil Sainerholz nicht in das Gebiet einfiigen. N

53 Arbeitspldtze
Bei der Ausweisung des Plangebietes als allgemeines Wohngebiet (WA) sind zwar gem,
§ 4 Abs. 2 Ziffer 2 unter anderem auch Laden, Schank- und Speisewirtschaften, sowie
nicht storende Handwerksbetriebe zul4ssig, jedoch ist hier im Falle Sainerholz nicht
davon auszugehen, daB dadurch Arbeitsplitze neu geschaffen werden.

54 Verkehr

Die StraRe ,Kreuzweg“ und die neue ErschiieBungsstrae haben die aussghlieRliche
- Aufgabe Anliegerverkehr aufzunehmen und abzuwickeln. Die neue Haupterschlie-
" BungsstraBe soll in verkehrsberuhigter Form einen Endausbau erfahren. Diese MaR-

nahme liefert einen wesentlichen Beitrag zur Wohnumfeldverbesserung in Sainerholz.

N
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5.5
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Schédliche Umwelteinwirkungen
Von Seiten der zuldssigen Nutzungen innerhalb des Planbereichs diirften keine schadli-

chen Umwelteinwirkungen in Form von Luftverschmutzungen und Larmbeldstigungen
Zu erwarten sein,

Alttasten

Innerhalb des Plangebietes liegen kein Flichen, deren Bdden unter Verdacht stehen,
erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet zu sein.

Abwidgung

Fir das Plangebiet ist ein Bebauungsplan erforderlich, um fiir die darin enthaltenen
Grundstlicksfldchen Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung zu treffen. AuRer-
dem soll die verkehrsmé&Bige Situation durch den Endausbau in verkehrsberuhigter
Form verbessert werden und neue Baugrundstiicke iiber ein gesetzliches Bodenord-
nungsverfahren, soweit es sich nicht um gemeindliche Baugrundstiicke handelt, fiir die
eine Fortflihrungsmessung durchgefiihrt wird, geschaffen werden. Die zulassige bauli-
che Nutzung der Grundstiicke wird nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches und
der BauNVO rechtsverbindlich festgesetzt. Bei den Planfestsetzungen ist insbesondere
folgendes beriicksichtigt worden :

- innerhalb des Plangebietes sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdlitnisse gewahrt. :

- nicht unerwéhnt bleiben soll, daR dieser Bebauungsplan auch dem sparsamen und
schonenden Umgang mit Grund und Boden dient. Sparsam, weil die Ortsgemeinde
Otzingen durch diese Gebietsausweisung die Ausdehnung in das weitere AuBengebiet
bremst und schonend, weil die Ausnutzbarkeit der Grundstiicke auf ein ertragliches

MaR beschrénkt ist und somit Grund und Boden nur im erlaubten Rahmen beeintrich-
tigt werden. %

b
*

Bodenordnung

Das Plangebiet ist zum Teil bereits bebaut. Die neuverplanten Restflichen, die noch
nicht bebaut sind, befinden sich ca. je zur Hilfte in Gemeindeeigentum bzw. in Privat-
hand. Bei den gemeindlichen Flichen erfolgt, wie bereits bisher, fiir die Neuaufteilung
von Baugrundstiicken eine Fortfiihrungsmessung. Fiir den Bereich der privaten Grund-

stiicke wird zu gegebener Zeit ein gesetzliches Bodenordnungsverfahrn nach §§ 45 ff.
BauGB durchgeftihrt werden.

1
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8 Hangwasser

Das AuRengebietswasser soll an der siidéstlichen Grenze des Plangebietes durch einen

Grabgn aufgefangen und in den Aubach geleitet werden. Das dazu erforderliche wasser-
rechtliche Feststellungsverfahren ist eingeleitet.

Aufgestellt:
Montabaur, im Januar 1995

Graf & Paul

Architekten Bebauungsplan "Haide II"

/ Ausgefertigt: ;’:

[ A Gtzin den 05.10.1995 |,
L:”%’ ; o \“%2
@KQ’% {: (SchaMrgermeister J/

Die Durchfiihrung des Anzeiéeverfahrens
ist am {1 okt 96  im Wochenblatt-Nr.4A
der VG-Wirges gem. § 12 BauGB bekannt-
gemacht worden.

Der Bebauungsplan erlangt mit der
Bekanntmachung Rechtskraft.

Otzingen, den 4o 5 s
(Ortsbirdermefister) \\\:
‘ .
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