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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Gebiet des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 44 befindet sich in der be-
bauten Ortslage von Oyten. Es liegt im zentralen Bereich zwischen der L 168 und
der Hauptstralle.

Die genaue Lage und Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung.

2. Planungsziele und Vorgaben

2.1 Planungsanlass

Zur Erganzung der Versorgungsfunktion und zur Starkung des Ortskerns des
Grundzentrums Oyten sollen die bauleitplanerischen Voraussetzungen fur die Er-
weiterung bzw. fir den Ausbau eines vorhandenen Verbrauchermarktes geschaf-
fen werden.

Der Verbrauchermarkt verfugt zur Zeit Uber eine Verkaufsflache von rd. 990 m?.
Aufgrund seines Umsatzes ist er hoch ausgelastet und an die Grenzen seiner Ka-
pazitat gestoren. Um die Kundenablaufe zu optimieren, d. h. im Innenausbau eine
grofhziigigere Anordnung der Regale und Génge zu realisieren sowie eine Ange-
botserweiterung im Non-Food-Bereich vornehmen zu kdnnen, ist eine Erweiterung
der Verkaufsflache auf rd. 1.550 m? geplant. Darliber hinaus soll eine gestalteri-
sche Aufwertung des Gebaudes und des Umfeldes, einschliel3lich der Parkplatz-
situation, vorgenommen werden. Diese Mallnahmen tragen ebenfalls zur Attrakii-
vitatssteigerung des Verbrauchermarktes bei. Der Verbrauchermarkt wird somit
eine wettbewerbsfahige Groflenordnung erhalten. Die Erweiterung erfolgt in einem
Umfang, mit dem der Markt auch zukunftig im wesentlichen der Versorgung der
Bevdlkerung von Oyten dient.

2.2 Stadtebauliche Ziele

Neben der Sicherheit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, einer sozial-
gerechten Bodennutzung, einer menschenwirdigen Umwelt sowie dem Schutz
der natirlichen Lebensgrundlagen, hat sich die Gemeinde fir den vorliegenden
Bebauungsplan folgende besondere Ziele gesetzt:

= Sicherung und Starkung der Grundzentrumsfunktion der Gemeinde Oyten, ins-
besondere eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung;

= Erhaltung und Fortentwicklung der vorhandenen Ortsteile sowie die Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes;

= Berlcksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnbedurfnis-
se der Bevolkerung;
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= Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und
der Landschaftspflege und
= Beriicksichtigung des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung - Flachennutzungsplan (Anlage 1)

Parallel zum vorliegenden Bebauungsplan fiihrt die Gemeinde Oyten die 12. An-
derung des Flachennutzungsplanes durch. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dar-
gestellt. In der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes wird fiir das gesamte
Bebauungsplangebiet ein Sondergebiet Einzelhandel dargestelit.

Der Bereich nordéstlich des Plangebietes ist im Flachennutzungsplan als Ge-
meinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung &ffentliche Verwaltung dargestellit.
Ansonsten ist der umgebende Bereich im Flachennutzungsplan als gemischte
Bauflache ausgewiesen.

2.4 Planungsrechtliche Einordnung und Planungserfordernis

An das Plangebiet und im n&gheren Umfeld grenzen unmittelbar keine rechtskrafti-
gen Bebauungspléane an. Das Plangebiet und die ndhere Umgebung sind als im
Zusammenhang bebauter Ortsteil gemal § 34 BauGB zu beurteilen. Das heil3t,
dass ein Vorhaben zulassig ist, wenn es sich nach Art und Maf} der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in
die Eigenart der naheren Umgebung einfugt.

Die Eigenart der naheren Umgebung entspricht nach der Typisierung der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) einem Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO.

Da das geplante Vorhaben nach der geplanten Erweiterung vom Umfang her als
grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb einzustufen ist und diese lediglich in einem
Kerngebiet gemafl § 7 BauNVO und in einem entsprechend festgesetzten Son-
dergebiet gemafl § 11 BauNVO zulassig sind, ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes erforderlich.

3. Das Plangebiet

3.1 Nutzungen im Plangebiet (Anlage 2)

Der 6stliche Bereich des Plangebietes ist gepragt durch den Comet - Markt und
die davor gelagerten Stellplatze. Im westlichen Bereich befindet sich ein Stand-
platz fur Wertstoffcontainer. Der riickwartige Grundstticksteil wird als Parkplatz
genutzt, daran schlieft sich eine Rasenflache an.

Buro fur Stadtplanung 20.09.2000
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3.2 Angrenzende Nutzungen

Folgende Nutzungen befinden sich in der Umgebung des Plangebietes (siehe
auch Anlage 2)

Nérdlich des Plangebietes:

Gemischte Nutzungsstruktur bestehend aus
- Einzelhandelsgeschafte mit Wohnen

- Wohnbebauung (eingeschossig)

Norddéstlich des Plangebietes:
Gemeinbedarfseinrichtungen wie
- Feuerwehr, Bauhof

- Jugendfreizeitstatte

- Rathaus

Ostlich des Plangebietes:

Gemischte Nutzungsstruktur bestehend aus
- Wohnhéauser (eingeschossig)

- Ladenpassagen (zweigeschossig)

- Tankstelle

Sidlich des Plangebietes:

- Graben

- ausgebaute Bundesstralie
- Nadelgehdélze / -wald

Siidwestlich des Plangebietes

Gemischte Nutzungsstruktur bestehend aus
- Wohnhéauser (ein- und zweigeschossig)
- Blumengeschaft

- Penny-Verbrauchermarkt

- Versicherungsbiro

- Gaststatte

Westlich und nordwestlich des Plangebietes:
Gemischte Nutzungsstruktur bestehend aus

- Wohnhausern (ein- und zweigeschossig)

- Bank

- Einzelhandelsgeschafte mit Wohnen

3.3 Vorhandene Immissionssituation

Im Folgenden wird die zur Zeit bestehende Immissionssituation betrachtet. Die
Auswirkungen der Planung auf die Umgebung werden im Kapitel 4.2 "Auswirkun-
gen auf die Nachbarschaft" erortert.
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Wie bereits erwéhnt, befindet sich das Plangebiet in zentraler Lage und ist von
stark frequentierten Stralen umschlossen. Die hiermit verbundenen Verkehrsim-
missionen wirken auf das Plangebiet.

Im Sondergebiet sind neben den zulassigen Betriebswohnungen keine sensiblen
Wohnnutzungen geplant. Das Schutzbedirfnis von Betriebswohnungen ist gerin-
ger einzustufen als dasjenige der vorhandenen Bebauung der Umgebung.

Aufgrund der vorhandenen Nutzungsstruktur ist die Umgebung des Plangebietes
als Mischgebiet gemal § 6 BauNVO einzustufen und mull somit eine héhere Im-
missionsbelastung als z.B. ein allgemeines Wohngebiet (gemaf § 4 BauNVO)
hinnehmen.

Sonstige wesentliche gewerbliche oder landwirtschaftliche Immissionen wirken
nicht auf das Plangebiet.

3.4 Altlasten

Der Gemeinde Oyten liegen zur Zeit keine Hinweise oder Erkenntnisse vor, dass
sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Bdden befinden, die erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

3.5 Denkmalpflege

Der Gemeinde Oyten sind im Plangebiet keine Bodendenkmaler und / oder denk-
malgeschtzte Objekte bekannt.

In unmittelbarer N&he des Plangebietes befindet sich nach Angaben des Land-
kreises ein Urnengrab.

Folgender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen:

,E8 wird darauf hingewiesen, dass ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde, die bei
den geplanten Bau- und Erdarbeiten gemacht werden, meldepflichtig sind. Die
Meldung solite bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde beim Landkreis Verden
erfolgen.

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes ist ein Urnengrab, d.h. ein Bodendenkmal
nach § 3 Abs. 4 NDSchG bekannt. Daher ist nach § 13 NDSchG die Kreisarchzo-
logie Verden rechtzeitig vor Baubeginn (Abschiebung des Mutterbodens) schrift-
lich zu benachrichtigen, damit das Abschieben des Mutterbodens Gberwacht und
evtl. auftretende archéologische Funde geborgen werden kdnnen."

4. Festsetzungen des Bebauungsplanes
4.1 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes soll die Erweiterung des vorhandenen Verbraucher-
marktes erméglicht werden. Durch die Festsetzung eines Sondergebietes Einzel-
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handel gemal § 11 BauNVO werden entsprechend der Zweckbestimmung Ein-
zelhandelsbetriebe mit einer Geschossflache ber 1.200 m? zul&ssig.

Die Verkaufsflache des Verbrauchermarktes wird auf maximal 1.600 m? und der
Verkaufsflachenanteil im Haushaltswaren- und Non-Food-Bereich auf insgesamt
30% beschrankt.

Durch diese Festsetzung soll sichergestellt werden, dass der Verbrauchermarkt
eine wettbewerbsfahige Grofkenordnung erhalten kann, aber im Wesentlichen im-
mer noch der Versorgung der Bevélkerung des Grundzentrums Oyten dient. Ver-
flechtungsbereiche benachbarter Zentren werden aufgrund der Beschrankungen
nicht wesentlich beeintrachtigt.

Zusatzlich wird die Errichtung von Fachgeschaften bzw. Dienstleistungsbetrieben,
wie z.B. Backshop mit Verzehrecke, Blumenverkauf, Imbil3 u.a. innerhalb einer
FlachengrélRe von 150 m? bis 240 m? festgesetzt.

Hierdurch wird eine Sortimentsaufstockung erreicht, die den gestiegenen Kunden-
ansprichen gerecht werden soll.

Innerhalb des Sondergebietes werden neben den der allgemeinen Zweckbestim-
mung dienende Nutzungen und Nebenanlagen (wie Lagerrdume, Lagerplatze,
Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsraume, Garagen und Stellplatze) ausnahms-
weise auch Wohnungen fur Aufsichts- und Betriebspersonen sowie fir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter zugelassen. Bedingung hierfur ist, dass die Wohnungen
dem Betrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse unter-
geordnet sind. Im vorliegenden Fall a3t sich ein genereller Ausschlufd von Wohn-
nutzungen nicht rechtfertigen, da in unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebietes
Wohnnutzungen (separat und in Kombination mit gewerblichen Nutzungen) ange-
siedelt sind.

4.2 Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Durch die Festsetzung eines Sondergebietes wird fir das Plangebiet eine intensi-
vere Nutzung ermdglicht. Die wesentlichen Auswirkungen der erweiterten Einzel-
handelsnutzung liegen in den zu erwartenden Larmimmissionen des Kraftfahr-
zeugverkehrs sowie bei der Anlieferung. Hierbei sind die Emissionen zu beriick-
sichtigen, die aufgrund der Erweiterung zusatzlich wirksam werden.

Betroffen von den mdglichen Emisssionen ist das 6stlich liegende Wohnhaus so-
wie die westlich und stdwestlich anschlieRende gemischte Bebauung. Bei dem
Verkehrslarm auf dem Grundstlck handelt es sich um gewerbliche Emissionen.
Der Betrieb mul} dabei die in der TA-L&rm angegebenen Richtwerte fur ein Misch-
gebiet an den relevanten Immissionsorten einhalten. Die Richtwerte der TA-Larm
entsprechen den fur die Bauleitplanung mallgeblichen Orientierungswerten. Diese
betragen fur ein Mischgebiet:

tags 60 dB (A)
nachts 45 dB (A)

Biro fur Stadtplanung 20.09.2000
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Die Auswirkungen der vorliegenden Planung auf das 6stlich angrenzende Wohn-
haus sind unter diesem Gesichtspunkt wie folgt zu bewerten:

Die Ausdehnung der Nutzung fuhrt zu einem erhdhten Verkehrsaufkommen. Dem
gegeniber wird sich die geplante Umfahrt der Anlieferung an der ostlichen Ge-
baudeseite wesentlicher auf das Nachbargrundstick auswirken. Fir die Nachtzeit
ist daher mit einer Einschrankung dieser Anlieferungsmaoglichkeit zu rechnen. Im
Konfliktfall besteht jedoch weiterhin die Méglichkeit einer Anlieferung in der Nacht-
zeit vom Westen.

Im Ubrigen wird ein maglicher Konflikt bei der Anlieferung nicht durch die vorlie-
gende Bauleitplanung ausgeldst. Auch der bestehende Betrieb hat die Mdglichkeit,
die 6stliche Gebaudeseite zur Anlieferung zu nutzen, soweit die mafligeblichen
Richtweite der

TA-Larm eingehalten werden kénnen.

Die zu erwartende Belastung des 6stlich liegenden Grundstiickes wird zusatzlich
durch eine Verlagerung der Stellplatze nach Westen und die abschirmende Wir-
kung der Erweiterung des Gebaudes reduziert.

Sofern im nérdlichen Bereich stérintensive Nutzungen, wie z.B. larmintensive Ag-
regate oder eine Anlieferung in der Nachtzeit, vorgesehen sind, missen im Rah-
men der Baugenehmigung die erforderlichen schalltechnischen Nachweise vor-
gelegt und die notwendigen LarmschutzmalRnahmen festgelegt werden.

Die Verlagerung der Stellplatze auf die westliche Grundstiicksseite sowie die ge-
plante Erhéhung ihrer Zahl von ca. 90 auf 109 fuhrt auch auf der nérdlichen Seite
der Hauptstralde nicht zu zusatzlichen stadtebaulichen Spannungen. Nérdlich und
westlich befinden sich tGberwiegend gewerbliche Nutzungen. Dieser Bereich wurde
auch bisher bereits teilweise als Stellplatzflache genutzt. Entlastend kommt hinzu,
dass der Wertstoffsammelplatz mit iber 10 Containern von der Hauptstralie weg
nach Suden bzw. an andere Standorte verlagert wird. Der Wegfall der Larmbela-
stung, die durch den Betrieb des Wertstoffsammelplatzes verursacht wurde, ist
geeignet, den erhdhten Kundenverkehr in diesem Bereich auszugleichen.

4.3 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Als Grundflachenzahl wird der Hochstwert flir sonstige Sondergebiete festgesetzt,
um eine maoglichst optimale Ausnutzung dieses zentralen Bereiches zu ermdgli-
chen. Um dem umfangreichen Stellplatzbedarf entsprechen zu kénnen, wird flr
Garagen und Stellplatze (einschlief3lich Zufahrten) sowie fiir Nebenanlagen eine
Uberschreitungsméglichkeit bis zu einem Wert von 0,9 eingeraumt. Hieran ist je-
doch die Bedingung geknuipft, dass diese Anlagen in wasserdurchléassiger Bau-
weise erstellt werden missen. Bei der Gestaltung von Stellplatzen ist aulerdem
die ortliche Bauvorschrift Nr. 5 zu beachten.

Buro fiir Stadtplanung 20.09.2000
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Gescholflachenzahl

Die hochstzulassige Gescholflachenzahl (GFZ) wird fur die eingeschossige Be-
bauung auf 0,8 festgesetzt. Da die Geschol¥¢flache nur in den Vollgeschossen zu
ermitteln und die Zahl der Vollgeschosse auf | beschrankt ist, ergibt sich dieser
Wert zwangslaufig. Fur die zweigeschossige Bebauung wird ebenfalls eine GFZ
von 0,8 festgesetzt. Hierdurch werden bauliche Gestaltungsmdéglichkeiten ge-
schaffen, ohne dass hohe groRRvolumige Baukérper entstehen kénnen.

Zahl der Vollgeschosse

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird im vorderen Grundsticksteil auf hdch-
stens | und im rickwartigen Bereich auf héchstens Il festgesetzt. Dies entspricht
der vorhandenen Bebauung und flgt sich in die Struktur der vorhandenen Umge-
bung ein.

Im Obergeschol kénnen bei Bedarf Buro- und Sozialrdume des Verbraucher-
marktes oder eine Betriebsleiterwohnung bzw. Wohnung fur Bereitschaftspersonal
untergebracht werden.

Bauhdhen

Um sich dem Erscheinungsbild der umgebenden Bebauung anzupassen, wird ne-
ben den gestalterischen Vorschriften zur Dachneigung, Farbe des Daches und
des Fassadenmaterials eine maximale First- und Traufhthe festgesetzt.

Unter Traufe ist die Schnittkante zwischen Aullenflachen des aufgehenden Mau-
erwerkes mit der Dachkante zu verstehen, unabhangig davon, in welcher Hohe
sich die eigentliche Traufe und/ oder Traufrinne befindet.

4.4 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise

Eine gesonderte Bauweise wird nicht festgesetzt. Damit sind bei der Einhaltung
der notwendigen bauordnungsrechtlichen Grenzabstande auch Geb&ude mit einer
Lange von mehr als 50 m zul&ssig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird in Anlehnung an das vorhandene Ge-
baude im westlichen Teil des Plangebietes festgesetzt. Der dstliche und sldliche
Teilbereich ist fiir die Errichtung der erforderlichen Stellplatze vorgesehen. Entlang
der westlichen Plangebietsgrenze ist ein 3 m breiter nicht Gberbaubarer Bereich
festgesetzt, damit kann eine Umfahrung fur die Anlieferung erfolgen.

Entlang der L 168 wird die stralRenbaurechtlich vorgesehene 20 m Bauverbotszo-
ne von Bebauung freigehalten und entsprechend als nicht tiberbaubare Grund-
sticksflache festgesetzt.

Entlang der geplanten Gehdlzstreifen wurden ebenfalls keine Gberbaubaren
Grundstucksflachen festgesetzt.

Biro fur Stadtplanung 20.09.2000
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4.5 Griinordnerische Festsetzungen

An der Sudseite wird zur Abschirmung des Plangebietes zur Landesstral3e hin ein
Pflanzstreifen festgesetzt. Dieser soll sich aus Baumen und Strduchern zusam-
mensetzen.

Sudlich der Hauptstraflie soll eine Baumreihe entwickelt werden. Dafiir wurde die
an der Nordwestspitze des Plangebietes stehende Kastanie festgesetzt. Im weite-
ren Verlauf wurde eine Pflanzflache sowie drei zu pflanzende Einzelbdume ge-
plant.

Die Artenwahl der zu pflanzenden Gehdlze orientiert sich an der potenziell natirli-
chen Vegetation bzw. an standortgerechten Laubgehélzen. Mit den Pflanz- und
Erhaltungsgeboten wird das Plangebiet landschaftsgerecht eingefaldt und randli-
che Grinstrukturen tber das Gebiet hinaus vernetzt.

5. Ortliche Bauvorschriften (gem. § 56 NBauO)

Die Gemeinde will im vorliegenden Bebauungsplan, insbesondere aufgrund der
Lage des Gebietes im Ortszentrum, einen Gestaltungsrahmen vorgeben, um die-
sen vom Mafstab her von der ibrigen Bebauung abweichenden Baukdrper an die
ortstypische Gebaudestruktur anzupassen.

Besonders pragend fur das Ortsbild sind die Dachform und -farbe sowie die Ober-
flachenmaterialien der Fassade.

Um eine gestalterische Anpassung an die vorhandene Bebauungsstruktur zu er-
reichen, werden daher nachfolgende Festsetzungen getroffen.

5.1 Dachneigung und -farbe

Das Ortsbild wird im besonderen Maf3e durch die Dachlandschaften gepragt. Der
Ortskern von Oyten ist fast (ilberwiegend durch symmetrisch geneigte Dacher ge-
pragt. Die Hauptdacher im Sichtbereich (nach Norden, Osten und Westen) sind
daher in einer Dachneigung von mindestens 30° auszubilden. Aufgrund der Grol3e
des geplanten Baukdrpers kann diese Festsetzung zu unverhaltnismafig hohen
und aufwendigen Dachkonstruktionen fiihren. Daher wird alternativ auch die Her-
stellung von Flachdachern ermoglicht, wenn diese mit einer Dachrandausbildung
mit einer Dachneigung von mindestens 30° hergestellt sind. Um hierbei das Er-
scheinungsbild einer Dachflache zu erzielen, muf} dieser Dachrand eine Minimal-
héhe von 2,50 m haben. Ausgenommen von dieser gestalterischen Festsetzung
ist der vorhandene Baukdrper, der zur L 138 orientiert und durch eine Anpflanzung
eingebunden werden soll.

Die Dacheindeckung der geneigten Dacher sind entsprechend der vorhandenen
Bebauung im Ortskern mit roten Tondachziegeln bzw. roten Betondachsteinen
auszufuhren.

Buro fir Stadtplanung 20.09.2000
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5.2 Fassadenmaterial

Neben der Dachform pragt hauptsachlich das Oberflachenmaterial der Baukorper
das stadtebauliche Bild. In Oyten ist das (iberwiegende ortstypische Fassaden-
material rotes Ziegelsichtmauerwerk.

Die Aussenflachen der Umfassungswéande sind daher als Ziegelsichtmauerwerk in
der Farbe rot auszufuhren. Um fiir die gro¥flachigen Fassadenansichten von Ein-
zelhandelseinrichtungen ein kleinmaRstablicheres Erscheinungsbild zu erzielen,
wird als Gestaltungselement eine vertikale Gliederung vorgeschrieben. Auf minde-
stens 20 % der Aulienwandflache der Hauptgebaude sind Fenster- und Turoff-
nungen oder verputzte Fassadenoberflachen in heller Farbe als gliedernde Ele-
mente einzuflgen. Sie sollen eine Breite von mindestens 1,20 m und einen Ab-
stand von maximal 10 m aufweisen.

5.3 Stellplatze / Wertstoffcontainer

Zur gestalterischen Aufwertung der Stellplatzflache und zur Vermeidung eines Er-
scheinungsbildes einer monoton versiegelten Flache wird festgesetzt, dass bei der
Herstellung der erforderlichen Kfz-Stellplatze je 8 Stellplatze ein Laubbaum zu
pflanzen ist.

Im Sudosten des Plangebietes ist eine Flache fiir die Abfallentsorgung festgesetzt.
Sie dient als Stellplatz fur Container, die der Erflullung der Riicknahmepflicht fiir
Verkaufsverpackungen nach § 6 Abs. 3 der Verordnung tber die Vermeidung und
Verwertung von Verpackungsabfallen (VrpackV) vom 21.08.1998. In diesem Be-
reich werden zukunftig die Wertstoffcontainer aufgestellt.

Der Wertstoffsammelplatz ist aus gestalterischen Aspekten in seiner West-, Sud-
und Ostseite durch einen mindestens 1,50 m hohen Holzsichtzaun zu verblenden.

6. Beriicksichtigung von Natur und Landschaft

6.1 Naturraumliche Einordnung

Das Plangebiet liegt naturrdumlich in der "Achim-Badener Geestinsel", die sich in
der Haupteinheit "Achim-Verdener Geest" innerhalb der naturrdumlichen Region
"Stader Geest" befindet.

Die "Achim-Badener Geestinsel" ist als flachwellige Grundmoraneninsel zwischen
der Weser-, Wimme- und der Langwedeler Niederung ausgebildet.

Im Bereich des Wesertalrandes sind schmale Diinenziige aufgesetzt. Weiterhin
sind in diesem Natrurraum schmale, in die Geestinseln eingesenkte Niederungen
vorhanden. Entlang dem stellenweise steil abfallenden Geestrand zum Wesertal
verlauft ein aus glazialen Flugsanden aufgesetzter Diinenzug. Heute sind die Dii-
nen weitgehend Uberbaut oder durch Sandabbau stellenweise abgebaut. Beglin-
stigt wurde diese Entwicklung durch alte Hauptverkehrswege entlang dieser Linie.
Die Ortslage Oyten wird in Nord-Stid-Richtung von einer durch Baumreihen und
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Heckenreste gegliederten Griinlandrinne durchzogen, die stellenweise durch
Siedlungsteile unterbrochen wird.

Als Bodentypen haben sich aus Geschiebedecksand tber Geschiebelehm mehr
oder weniger stark podsolierte Braunerden, z.T. auch Pseudogleye gebildet. In
den Niederungen haben sich Podsol-Gleye und Gley-Podsole sowie Anmoor- und
Moorbdden entwickelt.

Die potenziell nattirliche Vegetation ist der Birken-Stieleichenwald. Auf lehmigen
Standorten wiirden sich Buchen-Traubeneichenwalder entwickeln, in den Niede-
rungen hingegen Traubenkirschen-Eschenwalder und Erlen-Bruchwalder.

(Quelle: Landschaftsrahmenplan des Landkreises Verden, 1995)

6.2 Bestandsaufnahme und Bewertung

Das Plangebiet umfalit zwei Flurstiicke und kann in drei Teilflachen unterschieden
werden. Das &stliche Flurstiick wird von einem Einkaufszentrum eingenommen.
Von dem westlichen Flurstlick wird der nérdliche Teil als Stellflachen genutzt, die
mit Schotter befestigt sind, und der sudliche Teil als Grinflache.

Im Bereich des Einkaufszentrums sind die unbebauten Flachen fast vollstandig
gepflastert. Im vorderen Bereich an der Hauptstralie sind kleine Beete vorhanden,
in denen drei einzelne Scheinakazien (Robinia pseudacacia) vorkommen.

Die geschotterte Stellflache wird als Bedarfsparkplatz fur das Einkaufszentrum
genutzt und ist in einer Breite von etwa 16 m entlang der Hauptstral’e befestigt.
Zudem sind hier Sammelcontainer fur Wertstoffe vorhanden. In der nordwestlichen
Spitze steht eine altere Kastanie.

Sudlich an die Schotterflache schliefldt eine extensiv unterhaltene Rasenflache an.
Die Rasenflache setzt sich vornehmlich aus folgenden Arten zusammen:

Graser: Rotes Straul3gras - Agrostis capillaris
Knaulgras - Dactylis glomerata
Weiches Honiggras - Holcus mollis

Krauter: Schafgarbe - Achillea millefolium
Gundermann - Glechoma hederacea
Taubnessel - Lamium spec.
Spitzwegerich - Plantago lanceolata
Sauerampfer - Rumex acetosa
Stumpfblattriger Ampfer - Rumex obtusifolius
Léwenzahn - Taraxacum officinale
Weiltklee - Trifolium repens

Seitlich des Einkaufszentrums liegt im Bereich der Rasenflache eine Sickermulde,
die von Zierstrduchern eingefaldt wird. Noérdlich der Sickermulde ist im Bereich der
Anpflanzungen ein Rotdorn vorhanden.

Biro fiir Stadtplanung 20.09.2000
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6.2.1 Boden

Das Plangebiet liegt im Siedlungsbereich. Der Boden ist anthropogen Uberpragt.
Erist durch Gebaude, Stellflachen und Zuwegungen bereits teilversiegelt. Laut
Landschaftsrahmenplan besteht eine starke Beeintrachtigung durch die Lage im
Siedlungsbereich, in denen Versiegelungen und kiinstlicher Bodenauftrag beste-
hen.

6.2.2 Grundwasser

Durch die bestehenden Versiegelungen und Verdichtungen des Bodens ist das
Schutzgut Grundwasser bereits vorbelastet. Der oberflachliche Abflul wird be-
schleunigt und die Verdunstungsrate steigt. Dadurch ist die Grundwasserneubil-
dungsrate verringert.

Die Funktionsfahigkeit des Grundwassers im Naturhaushalt wird als stark beein-
trachtigt eingestuft. Dazu tragt auch die angrenzende Landesstralle 168 bei, die
eine Verkehrsbelastung von tber 5000 DTV aufweist.

6.2.3 Klima / Luft

Das Plangebiet liegt groRklimatisch im Ubergangsbereich zwischen dem ozeani-
schen und kontinentalen Klima. Nach einer differenzierteren Einteilung nach Kli-
matopen innerhalb des Landkreises Verden wird laut Landschaftsrahmenplan der
Planbereich dem Klimatop "Siedlungsklimatop" zugeordnet.

Die Griinflachen innerhalb der Siedlungsflachen tbernehmen wichtige Ausgleichs-
funktionen. Sie erhéhen die Luftfeuchtigkeit durch Verdunstung, die Vegetation
filtert Staub aus der Luft und tragt zur Abkihlung bei. Die Rasenflachen produzie-
ren Kaltluft. Die versiegelten Bereiche sind im Vergleich durch eine geringere
Luftfeuchtigkeit, erhdhten Lufttemperaturen und ein gebremstes Windfeld gekenn-
zeichnet.

6.2.4 Landschaftsbild

Laut Landschaftsrahmenplan sind Siedlungsflachen allgemein als Bereiche mit
keiner besonderen Bedeutung flir das Landschaftsbild eingestuft. Hier wird das
Ortsbild als Teil des Landschaftsbildes beschrieben.

Das bebaute Grundstiick hat fir das Ortsbild keine besondere Bedeutung. Das
unbebaute Grundstick stellt sich zwischen dem Bankgebdude und dem Einkaufs-
zentrum als Baullicke dar. Fur das Ortsbild von Bedeutung sind die am Plange-
bietsrand stehenden alten Laubbdume und die im weiteren Umfeld vorhandene,
landwirtschaftlich gepragte Baustruktur mit alten Hofstellen.
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6.2.5 Arten- und Lebensgemeinschaften

Das Plangebiet hat gemaf Landschaftsrahmenplan eine geringe Bedeutung fur
Arten und Lebensgemeinschaften. Lediglich die &lteren Laubbdume, die nur z.T.
innerhalb des Plangebietes stehen, weisen eine entsprechende Bedeutung als
Lebensraum auf.

6.3 Zuldssigkeit des Eingriffs

Mit der Planung wird das unbebaute Flurstiick 93/10 als Bauflache ausgewiesen.
Das Flurstiick ist zur Zeit teilweise bereits als Stellplatzflache genutzt. Bei diesem
Flurstuck handelt es sich um eine Flache, die innerhalb des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB liegt. Nach § 1a Abs.3 S. 4 BauGB
ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung zul&ssig waren.

Im unbeplanten Innenbereich ist ein Vorhaben zulassig, das sich nach Art und
Mal der baulichen Nutzung in die Umgebung einfiigt. Hinsichtlich der Art der Nut-
zung erfordert das geplante Vorhaben einen Bebauungsplan, da es sich um einen
sog. grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 BauNVO handelt. Hin-
sichtlich des Males der Nutzung insbesondere der Giberbaubaren Grundstucksfla-
che fligt sich das Vorhaben jedoch auch ohne Bauleitplanung ein, da sowohl das
nordostliche Grundstiick (93/8) als auch das sldwestliche Grundsttick (88/8) na-
hezu vollstandig baulich genutzt und damit versiegelt sind.

Mit anderen Worten bestiinde fiir ein Vorhaben anderer Art z.B. ein Wohn- und
Geschaftshaus auf dem Flurstlick 93/10 bereits ohne den vorliegenden Bebau-
ungsplan ein Baurecht, selbst wenn es zu einer nahezu vollstandigen Inanspruch-
nahme des Grundstiickes z.B. durch Stellplatze fihren wirde. Damit ist der mogli-
che Eingriff im Bereich des Flurstiickes 93/10 auch bereits vor der vorliegenden
Planung zulassig. Nach § 1a BauGB ist ein Ausgleich in diesem Fall nicht erfor-
derlich.

Das Flurstlick 93/8 ist bereits heute fast vollstandig versiegelt, so dass auch in
diesem Bereich kein zusatzlicher Eingriff ermoglicht wird.

6.4 Schlussbetrachtung

Weil innerhalb des Plangebietes keine fiir den Naturschutz wertvollen Elemente,
die als selten oder gefahrdet einzustufen sind, in Anspruch genommen werden
und die Belange der Wirtschaft mit einer verbrauchernahen Versorgung der Be-
volkerung ein bedeutsamer 6ffentlicher Belang ist, sind nach Uberzeugung der
Gemeinde die hier vorgelegte Planung zulassig. Mit der Umsetzung der Planung
wird eine landschaftsgerechte Eingriinung des Einkaufszentrums erreicht und vor-
handene Grinstrukturen miteinander vernetzt.
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7. ErschlieBung und Versorgung

7.1  VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird von der Hauptstralie aus durch zwei Zufahrten erschlossen.
Die westliche Zufahrt dient dem Kundenverkehr und die 6stliche Zufahrt ist dem
Anlieferverkehr vorbehalten, diese Zweckbestimmung wird durch eine vertragliche
Vereinbarung mit der Gemeinde gesichert.

Eine Erschlielung tber die L 168 ist nicht geplant. Entlang der Landesstrale ist
im Plangebiet ein durchgangiger Gehdlzstreifen festgesetzt. Die Festsetzung ei-
nes Bereiches ohne Zu- und Ausfahrten aus Verkehrssicherheitsgrinden ist somit
nicht erforderlich.

Auf die gemal § 24 Abs. 1 NStrG vorgeschriebene Bauverbotszone (20 m) und
gemal § 24 Abs. 2 NStrG vorgeschriebene Baubeschrankungszone (40 m) ent-
lang der Landesstral’e wird nachrichtlich hingewiesen.

7.2 Ruhender Verkehr

Flachen fir den ruhenden Verkehr werden nicht gesondert festgesetzt. Die erfor-
derlichen Stellplatze werden in ausreichender Zahl in den nicht iberbaubaren
Grundstucksflachen angeordnet.

7.3 Wasserwirtschaft

Wasserversorgung und Schmutzwasserbeseitigung:
Das Plangebiet ist an die zentrale Wasserver- und entsorgung angeschlossen.
Léschwasserversorgung:

Die Gemeinde kann die Léschwasserversorgung durch das vorhandene Trinkwas-
serleitungsnetz und entsprechende Hydranten sicherstellen. Teiche oder Zisternen
sind nicht erforderlich.

Regenwasserbeseitigung:

Nach dem anliegenden Bodengutachten ist eine Versickerung des anfallenden un-
belasteten Dachflachenwassers moglich und wird daher auch festgesetzt.

Das Oberflachenwasser der Stellplatzflachen und der Zufahrten soll aufgrund einer moégli-
chen Schadstoffbelastung nach Mitteilung der Unteren Wasserbehdorde nicht versickert
werden. Dieses sollte daher der zentralen Oberflachenentwasserung zugefuhrt werden.

Fir die geplanten wasserwirtschaftlichen MalRnahmen sind die entsprechenden
wasserrechtlichen Verfahren durchzufiihren sowie die notwendigen Genehmigun-
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gen oder Erlaubnisse nach dem Niedersachsischem Wassergesetz bei der zu-
standigen Wasserbehérde zu beantragen.

7.4 Abfallbeseitigung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den
gesetzlichen Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils giltigen Sat-
zungen zur Abfallentsorgung.

Eventuell anfallende Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgema-
Ren Entsorgung zuzuflhren.

Im Sidosten des Plangebietes ist eine Flache fiir die Abfallentsorgung festgesetzt.
Sie dient als Stellplatz fiir Container, die der Erflllung der Riicknahmepflicht flr
Verkaufsverpackungen nach § 6 Abs. 3 der Verordnung Uber die Vermeidung und
Verwertung von Verpackungsabfallen (VrpackV) vom 21.08.1998. In diesem Be-
reich werden zukinftig die Wertstoffcontainer aufgestellt. Der jetzige Container-
platz wird somit von der Hauptstral’e auf den riickwartigen Grundstiicksteil verlegt
und soll mit einem Holzsichtzaun verkleidet werden.

7.5 Energieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit der notwendigen Energie ist durch das 6f-
fentliche Energieversorgungsunternehmen sichergestellt.

7.6 Telekomunikation

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom
AG. Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen hieran
vermieden werden. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden
vorher vom

Bezirksblro Netze 81, AulRenstelle Achim

In den Ellern 3

28832 Achim

Telefon (0421) 4899 -2 13

Telefax (0421) 48 99 — 2 25, in die genaue Lage dieser Anlagen einweisen lassen.

7.7 Brandschutz

Die erforderliche Loschwassermenge soll Gber das 6ffentliche Trinkwassernetz
sichergestellt werden. Die erforderlichen Einrichtungen des Brandschutzes werden
in Absprache mit der &rtlichen Feuerwehr erstellt.
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8. Verfahren

Frihzeitige Beteiligung der Blirger

Die Gemeinde Oyten hat gemaR § 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig die allgemeinen
Ziele der Planung 6ffentlich darlegt und Gelegenheit zur Erérterung geben.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

An der Planung des vorliegenden Bebauungsplanes wurden die Trager offentli-
cher Belange gemal} § 4 Abs. 1 BauGB frihzeitig beteiligt. Diese Beteiligung er-
folgte durch Zusendung des Planentwurfs und der dazugehérigen Begrindung.
Auf der Grundlage des § 4 Abs. 1 BauGB hat die Gemeinde den Tragem 6ffentli-
cher Belange fiir die Abgabe ihrer Stellungnahme eine Frist gesetzt.

Verfahrensvermerk

Der Entwurf dieses Bebauungsplanes hat zusammen mit der dazugehérigen Be-
grundung in der Zeit vom 29.05.2000 bis 30.06.2000 6ffentlich im Buro der Ge-
meindeverwaltung ausgelegen. Ort und Dauer der Auslegung wurden eine Woche
vorher ortsiiblich mit dem Hinweis bekannt gemacht, dass Anregungen wahrend
dieser Auslegungsfrist vorgebracht werden kdnnen.

Die vorliegende Fassung der Begrindung war Grundlage des Satzungsbeschlus-
ses vom 06.11.2000.

M\
\

Oyten, den 06.11.2000

l\
_____________ b
Blrgermeister

Anlagen

Anlage 1 Derzeitige Darstellungen im Flachennutzungsplan
Anlage 2  Vorhandene bauliche Nutzungen
Anlage 3  Bodengutachten - Schichtenverzeichnis
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punkl | n Obliche g) Geologlsche ny T i) Kalk- Sonsliges kanle)
Benennung Benennung Gruppe gehalt
&) Sand, schluffig, humos erdleucht GP 1 Q.65
b)
0.65
c) d} leicht zu bohren €) dunkelbraun
0 Auffiiliung 9) h) 0
Oberboden o
a) Sand, schiuffig, kiesig, Ziegelreste erdfeucht GP | 2 1.30
b)
1.30
) d) narmal zu bohren e) grau - braun
N Aulfuliung 9) h) D]
o
8) Mittelsand, felnsandig, schwach grobsandig erdfeucht GP| 3 2.40
b)
2.40
<) d) notmal zu bohren €) beligrau
0 Ssand 2) h) i)
°
3) Grobsand, millelsandig, schwach schiuffig erdfeucht GP| 4 3.50
b)
3.50
€) d} normal zu bohren ) hellgrau
) Sand 9) h) i}
o
2) Grobsand, mittelsandig, schwach schiuffig nass Gp | 5 3.80
b)
3.80 "
€} d) normal zu bohren €) braun
N sang Q) h) i)
o

Vorhaben: Hauplsirate 74; Oyten
Datum:
BS 2 : She:  +0.11 mBN
Bohrung S 1 Blatt: 2 Hehe: +0.11 ml s
3 2 4| s ] s
a) Benennung der Bodenart Entnommene
Bls und Belmengungen Bemerkungen Proben
b) Erganzende Bemerkung " Senderprobe
. m Wasserflhrung Tie
unter | ¢) Beschaffenheil d) Beschaffenheit e) Farbe Bohrwerkzeuge At | Nr inr
Ansalz- nach Bohrgut nach Bohrvorgang Kemnverlust {Unt
punkt | 0 (bliche g) Geologische h M i) Kalke Sonsliges kanl
Benennung Benennung Gruppe gehall
a) Sand, schiuffig, schwach kiesig verndsst GP| 6 45
k)
4.50
¢} weich d) normal zu bohren e) graubraun
0 Geschiebelehm )] h) 1)
stark sandig o
a) Mittelsand, feinsandig, schwach grobsandig, schwach nass GP | 7 6.2
schiuffig
b)
6.25
<) d) nermal zu bohren @) heligraubraun
N sand Ll n) ]
0
a) Miltelsand, feinsandig, grobsandig, Lehmnester nass, GP 8 B.OV
Grundwasserstinde:
7] 1. Wsl. = (3.50),
- kein Endwasserst.,
8.00 dazu Bohrloch
c) d) normal zu bohren e) heligraubraun offen bis : (3.60)
0 Sand, lehmig 9) h) i)
o
a)
b)
c) d) )
il 9) h) )
a)
b}
c) d) e)
n 0) h) ]

1 Eintiagung nimint der wisseaschaftbn e Deaie iter von

1) Emtiagung minmt der wissenschalflhche Bearbeiter vor
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Vorhaben: HauptstraBe 74; Oyten

Vorhaben: HauplstraBe 74; Oylen

Datum:
Bohrun BS3 ssan : N :
q Blatt: 1 Héhe: +0.09 mB 19.04.2000
1 2 3 s | 5] s
a) Benennung der Bodenan Entnommene
Bis und Beimengungen Bemerkungen Proben
b) Erganzende Bemerkung " Senderprobe
et WasserfOhrung Tiele
unler | ¢) Beschafenheit d) Beschaffenhelt &) Farbe Bohrwerkzeuge At | Nr In m
Ansatz- nach Bohrgut nach Behrvorgang Kamverust (Unter-
punkt | Ubliche ) Geologische h) T i) Kalk- Sonsliges Kante)
Benennung Benennung Gruppe gehalt
3) Sand, schiuffig, humos erdfeucht GP | 1 0.60
b)
0.60
<) d) leicht zu bohren €) dunkelbraun
N Multeiboden q) h) [
°
3) Sand, lehmig, schwach humos erdleucht GP | 2 1.00
b)
1.00
€) d) normal zu bohren e} braun
) Sand, lehmig g) h} i)
o
a) Mittelsand, stark feinsandig erdfeucht GP | 3 2.00
b)
200
<) d) normal zu bohren e) heligrau
) Sand . 9) n) i)
o
3} Mitteisand, fensandig, schwach schiuffig erdleucht GP| 4 3.40
b)
3.40
<) 4} normal zu bohren e) hellgrau
N Sand 9) h) L}
0
) Mittelsand, grobsandig nass GP | 5 4.80
b)
4.80 v
€) 9) normal zu bahren ¢) heligrau
N osae | T T mo
o

Datum;
i che: +0. N 3
Bohrung BS3 a2z Héhe:  +0.09 mB s
1 2 3 « [ 5] s
a) Benennung der Bodenart Entnommene
B und Beimengungen Bemerkungen Proben
18
b) Erganzende Bemerkung " Sonderprobe
.. m Wasserllhrung Tiel
unter | ¢) Beschaffenheit d) Beschaflenheil e) Farbe Bohrwerkzeuge Art Nr i
Ansalz- nach Bohrgut nach Bohrvorgang Kernverust (Unte
punkl 1 Obliche g) Geologische h) " i) Kalk- Sonsliges Kanl
Benannung Benennung L Gruppe gehall
a) Mittelsand, grobsandig nass GP| & 6.4¢
b)
6.40
) d) normal zu bohren €) heligrau
) Sand ) h) i)
o
3) Mittelsand, feinsandig, schiuffig nass, GP| 7 8.0¢
Grundwasserstinde:
b) 1. Wst. = (3.40),
kein Endwassersl.,
8.00 dazu Bohrloch
c) d} normal zu bohren ) helibraungrau olfen bis : (3.40)
7} Sand, schiulfig g) h) i)
]
a)
b)
<) d) e)
] ) h) iy
a)
b)
<€) dj €)
n a) h) i)
a)
b)
c) d) e)
] 9) h) 1)

1) Einltagung ounmb det wissenscliaitic e Beaibeiter var

1) Emnliagung ninnt der vassenschalliche Bearbeiler vor
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