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Teil A: Begriindung
1. Planungsanlass und Planungsziele

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 |
“Ortsmitte-West" erstreckt sich beidseitig der Hauptstralle vom westli-
chen Ortseingang bis zur Dorfstralle und umfasst den Groflteil des zent-
ralen Versorgungsbereichs der Gemeinde Oyten. Der zentrale Versor-
gungsbereich wird bestimmt durch seine kleinteilige Nutzungsmischung
aus Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben, sozialer Infrastruktur,
Gastronomie und Wohnen. Die vielfaltige Nutzungsstrukiur bestimmt das
offentliche Leben und sichert die zentrale Funktion der Hauptstrale.
Stadtebauliches Ziel ist es, die HauptstraRe als Zentrum zu erhaiten und
weiterzuentwickeln. Dabei befindet sich v.a. der Einzelhandel in einem
stetigen Wandel, der sich beispielsweise in Form von Erweiterungen und
Verlagerungen bestehender Einzelhandelsbetriebe auRert und sich auch
auf das Ortsbild auswirkt. Um die kanftige Entwicklung der Ortsmitte mit
dem Ziel der Starkung des zentralen Versorgungsbereichs zu steuern
und das bestehende Ortsbild zu sichern, sind entsprechende bauleitpla-
nerische Regelungen erforderlich.

Im Zuge der Entwicklung der "Neuen Ortsmitte”. die u.a. einen grof3fia-
chigen Einzelhandelsbetrieb aufnehmen soll, beabsichtigt die Gemeinde
zudem, den zentralen Versorgungsbereich weiter zu starken Hierzu
stellt die Gemeinde derzeit den Bebauungsplan Nr. 99 "Ortszentrum" fir
den Bereich stidlich der Hauptstrafie auf. Der derzeit rechtskraftige Be-
bauungsplan Nr. 45 | setzt im Wesentlichen Kerngebiete und Mischge-
biete fest, ohne weitere Regelungen hinsichtlich der Ansiedlungsmég-
lichkeiten von Einzelhandelsbetrieben zu treffen. So sind bspw. in den
festgesetzten Kerngebieten grofflachige Einzelhandelsbetriebe unein-
geschrankt zulassig. Um entsprechende Fehlentwicklungen im Ortszent-
rum zu unterbinden, ist die Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 | er-
forderlich.

Mit der Anderung des Bebauungsplans werden folgende Ziele verfolgt:
= Stadtebaulich geordnete Entwicklung des Ortszentrums,

= Stadtebauliche Aufwertung der Hauptstrale als zentrale Achse
des Oriszentrums der Gemeinde,

* Erhaltung der rdumlichen Fassung der Hauptstrafle und somit
des Ortsbildes zur Erhdhung der Aufenthaltsqualitat sowie

*  Vermeidung von Nutzungskonflikten.

2. Lage und Anbindung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich
beidseitig der Hauptstrale L 168 vom westlichen Ortseingang bis zur
Dorfstrafle im Osten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist weitgehend deckungs-
gleich mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 45 I, klammert
jedoch die Geltungsbereiche des rechtskraftigen vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 95 ("Verlagerung eines Discounters”) sowie des in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 99 {(“Ortszentrum") fur die
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Entwicklung der "Neuen Ortsmitte" aus. Hierdurch soll eine Uberfagerung
von Bebauungspianen verhindert werden. Dabei wurden die inhalte der
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 | und des Bebauungsplans Nr,
99 im Hinblick auf eine ganzheitliche Steuerung der stadtebaulichen
Entwicklung des Ortszentrums aufeinander abgestimmt.

Das Plangebiet ist rd. 78.000 m? groft und wird begrenzt

= im Norden durch die Strae "Am Findling" bzw. die Flursticksgren-
zen der Bebauung nordlich der Hauptstrafie

¢ im Osten durch die Dorfstrale,

* im SGden durch die Stralen "Unter den Linden" und "Am Friedhof",
die Hauptstrae (L 168) sowie die Flurstiicksgrenzen der Bebauung
sudlich der Bachstrale und der Beethovenstrafie

= im Westen durch die westlichen Grundstiicksgrenzen der Bebauung
westlich der Beethovenstrale stidlich der Hauptstralle bzw. die west-
lichen Flurstiicksgrenzen der Wohnbebauung westlich der Stralte
"Bremer Breden".

Die Abgrenzung des Plangebietes kann auch dem Deckblat! dieser Be-
grindung entnormmen werden.

3. Ubergeordnete Planwerke

Die im Landesraumordnungsprogramm formulierten Ziele fir die zukiinf-
tige Raumentwicklung sind als Vorgaben fur die kommunale Bauleitpla-
nung zu beachten, Grundséatze sind zu berucksichtigen. Im Niedersach-
sischen Gesetz- und Verordnungsbiatt vom 22. Mai 2008 wurde die Ver-
ordnung Gber das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen neu
bekannt gemacht, welche in den Jahren 2011/2012 fortgeschrieben wur-
de. Die aktuelle Fassung der LROP-Anderungsverordnung ist seit dem 3.
Oktober 2012 wirksam.

Oyten ist im derzeit rechtskraftigen LROP als Grundzentrum eingestuft.
Die Gemeinde zahit zum Verflechtungsbereich Bremen/Niedersachsen.
Hier soll die raumliche Entwicklung u.a. auf den Schwerpunkt der Star-
kung der lokalen Siedlungsschwerpunkte, Zentren und Ortskerne gelenkt
werden,

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Verden ent-
halt Ziele und Grundsatze der Regionalplanung. Das RROP ist seit 1997
rechtskraftig und weist der Gemeinde Oyten die Funktion eines Grund-
zentrums mit den Schwerpunkiaufgaben der Sicherung und Entwicklung
von Wohn- und Arbeitsstatten zu. In Grundzentren sind Einrichtungen
und Angebote fir den allgemeinen taglichen Grundbedarf bereitzustel-
len. Einzelhandels- und 6ffentliche Nutzungen sollen v.a. in der Ortsmitte
vorgehalten werden,

Zurzeit erarbeitet der Landkreis Verden ein neues RROP, welches im
Entwurf seit 2013 vorliegt. Auch im Entwurf des RROP ist die Gemeinde
Oyten als Grundzentrum ausgewiesen. in der Beikarte 1 zum RROP-
Entwurf wird der Einzethandels-Ortskern Oyten als Ziel der Raumord-
nung festgelegt. Der Einzelhandels-Ortskern ist dabei deckungsgleich
mit dem zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde gemal Regiona-
lem Zentren- und Einzelhandelskonzept der Region Bremen (RZEHK).
Innerhalb des Einzelhandels-Oriskerns sind gem. RROP-Entwurf Ansied-
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lungen und Erweiterungen von Einzethandelsgrofiprojekten generelt zu-
lassig, soweit sie der zentraldrtlichen Einstufung der Gemeinde als
Grundzentrum entsprechen.

In Aufsteltung befindliche Ziele der RO sind wie Grundsatze in der Bay-
leitplanung zu berticksichtigen.

Der gultige Flachennutzungsplan der Gemeinde Oyten in der Fassung
der Neubekanntmachung vom 27. Mérz 2006 siellt im Plangebiet beid-
seitig der Hauptstrale gemischte Baufldchen und fur den westlichen
Teilbereich siidlich der Strafle "Am Findling” Wohnbaufléche dar.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind aus den im FNP enthalte-
nen Grundziigen der Planung entwickelt worden. In nordwestlichen und
nérdlichen Randbereichen wird der FNP konkretisiert. Da der Grundkon-
zeption des Flachennutzungsplans entsprochen wird, sind die Abwei-
chungen unwesentlich.

4. Bestand

4.1. Baulicher Bestand

Das Plangebiet ist vorrangig durch die Hauptstralle gepragt, die zentrale
Achse des Ortszentrums und des zentralen Versorgungsbereichs ist.
Entlang der HauptstralRe besteht eine kleinteilige Nutzungsmischung aus
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben, sozialer Infrastruktur,
Gaststatten und Wohnungen.

Die Bebauung entlang der Hauptstrale ist gepragt durch vorrangig zwei-
geschossige Gebaude in Form von freistehenden Einzelhausern. In den
Gebauden herrscht tberwiegend eine Mischung aus gewerblicher Nut-
zung in den Erdgeschossen und Wohnungen in den Obergeschossen
vor. Die Bebauung bildet zur Hauptstrale eine klare Raumkante aus.
Diese klare raumliche Fassung der Hauptstrale tragt wesentiich zur At-
traktivitat und Aufenthaltsqualitét des Ortszentrums bei. Die Attraktivitat
und Aufenthaltsqualitat der Hauptstralle wird auch mafigebiich durch die
die im Zuge der Sanierung des Ortskerns erfoigte Umgestaliung der
Fullgangerbereiche und der Pflanzung von strallenbegleitenden Bau-
men bestimmt.

In den nérdlichen und westlichen Randbereichen des Plangebiets (Stra-
fen "Am Findling" und "Bremer Breden") und im stidwestlichen Plange-
biet (Bachstralle und Beethovenstrae) dominieren Wohnnutzungen,
Hier herrscht vorrangig eine eingeschossige Bebauung mit freistehenden
Einzelh&usern vor, Vereinzelt finden sich Reihenhauser,

in den rickwértigen Bereichen befinden sich Freiflachen, die teils als
Garten, teils als Stellplatze genutzt werden,

Die Umgebung des Plangebiets ist durch Wohngebiete an der "Stader
Strafle" im Norden sowie im "Deepen Bungd" und "Lieners Heide" Rich-
tung Stdwesten gepragt. Sudlich des Plangebiets befinden sich &ffentli-
che Freiffachen (Sportplatze), auf denen kiinftig die Neue Ortsmitte Oy-
ten entwickelt wird. Im Osten setzt sich der Oytener Ortskern fort. Im
Westen grenzen Ackerflachen an das Plangebiet an.
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4.2, Grinbestand

Das Plangebiet ist beidseitig der Mauptstrale stark durch Versiegetun-
gen durch bauliche Anlagen, Verkehrsflachen, Stellplatzflachen und
weitgehend strukiurarme Hausgarten gepragt. Strukturreiche Garten
kommen im Plangebiet nur noch vereinzelt in von Wohnnutzungen ge-
pragten Bereichen vor.

An Geholzbestanden sind im Plangebiet eine Windschutzpflanzung am
westlichen Rand und die als historische Relikte der bauerlichen Kultur-
landschaft vorhandenen Altbaumbestande zu nennen. In erster Linie
sind die Strallenbéume sowie z. T. auch Gehoize auf den Privatgrund-
sticken ortsbildprédgend und somit erhaitenswert. Die Lindenallee der
Hauptstralle betont ihren Stellenwert und setzt sich linear auch auler-
halb des Ories als landschaftsbildpragendes Element fort. Im Bereich der
Strallen "Am Friedhof' und "Unter den Linden" sowie der SchulstraRe
pragt der Altbaumbestand den alten Ortskern. Entlang der Hauptstralie
bestehen stralenbegleitend Baume, die im Zuge der Umgestaltung der
Hauptstrafle stralenbegleitende Baume gepflanzt worden sind.

Flr groRe Teile des Plangebiets ist in der heutigen Auspragung der Fla-
chen nur eine geringe Bedeutung fir den Naturhaushalt auszumachen.
Die versiegelten Flachen bieten nur wenig Lebensraum far Tier- und
Pflanzenarten und wirken sich negativ auf die klimatischen Bedingungen
{(Aufheizung, kaum Filterwirkung), die Grundwasserneubildung (fehlende
Oberflachenwasserversickerung) und die Bodenfunktionen (Filter- und
Puffervermogen) aus. Allerdings verhindert die Bodenversiegelung még-
liche Schadstoffeintrage. Bei den strukturarmen Mausgarten liegt eine
aligemeine Bedeutung flir den Wasserhaushalt, die Bodenfunktionen, die
Artenausstattung und das Kleinklima vor.

Far den Naturhaushalt bedeutsam sind die strukturreichen Hausgarten
mit extensiven Gartenbereichen und aften Obstbaumbestand, das
Windschutzgeholz (Ortsbild) am Westrand und die wasserdurchlassigen
Randstreifen an der Strale.

5. [Inhalte des Bebauungsplanes

5.1, Art der baulichen Nutzung

Entlang der Hauptstrale werden — mit Ausnahme des Bereichs westlich
der Strafle "Bremer Breden" — Mischgebiete festgesetzt. Mischgebiete
dienen gem. § 6 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die Festset-
zung von Mischgebieten tragt der vorhandenen Mischung aus Uberwie-
gend gewerblicher Nutzung in den Erdgeschossen und Wohnungen in
den Obergeschossen Rechnung. In dieser Nutzungsmischung liegt auch
langfristig die Planungsabsicht der Gemeinde. Hierdurch werden zum ei-
nen die flr den Oriskern wichtigen gewerblichen Nutzungen gesichert.
Zum anderen wird durch die Wohnnutzung sichergesteilt, dass das Orts-
zentrum auch nach Ladenschluss und an den Wochenenden belebt ist,

In allen Mischgebieten ausgeschlossen sind Gartenbaubetriebe und
Tankstellen, da hierfir keine Flachenkapazitaten bereitstehen und diese
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bereits an anderer Stefle irn Ortszentrum angesiedelt sind.

Ausgeschlossen sind auch Vergnigungsstétten. Die von der Gemeinde
im Zuge der Sanierung des Ortszentrums verfolgte qualitatvolle Entwick-
lung soll hierdurch gesichert werden. Eine Haufung von Vergniigungs-
statten birgt die Gefahr, dass weitere Nutzungen im Ortszentrum ver-
drangt werden. Vergnigungsstatten sind im weiteren Gemeindegebiet
vorhanden und planungsrechtlich zulassig, bspw. im Industriegebiet Oy-
ten-Ost oder im Gstlichen Teilbereich des Gewerbeparks Oyten. Kinftige
Ansiedlungen von Vergnugungsstatten sollen sich auf diese Bereiche
konzentrieren. Die auf dem Flurstiick 166/38 (Hauptstralle 95) beste-
hende Spielhalle bleibt durch die Fremakérperfestsetzung gem. § 1 Abs,
10 BauNVO planungsrechtiich zulassig {vgl. textliche Festsetzung Nr.
1.3). Eine Emeuerung, Erweiterung und Anderung der baulichen Anlage
dieser Spielhalle bleibt weiterhin zuléssig. Eine Nutzungsanderung zu ei-
ner anderen Art von Vergniigungsstatte wird jedoch ausgeschlossen.

n den Mischgebieten sudlich der Hauptstralle, westiich der StraRe
"Bremer Breden" werden Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen (Mi 5
und Mi 7), da diese Bereiche aulerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches liegen. Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben an dieser
Stelle dient dem Schutz und der Entwicklung des zentralen Versor-
gungsbereiches, auf den die kinftige Einzelthandelsentwicklung im Orts-
zentrum konzentriert werden soll,

Als Allgemeines Wohngebiet werden — ebenso wie im Bebauungsplan
Nr. 45 1 - die Bereiche westlich der Strafle "Bremer Breden" sowie sid-
fich der Stralte "Am Findling" bis zu den sidiichen Fiursticksgrenzen der
bestehenden Wohnbebauung festgesetzt. Hierbei handelt es sich um
Randbereiche des Plangebiets, in denen die Wohnnutzung dominiert
und in denen — entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplans Nr.
45 | ~ einer Ausdehnung des Ortszentrums nicht Vorschub geleistet wer-
den soll,

Aligemeine Wohngebiete dienen gemaR § 4 BauNVQO vorwiegend dem
Wohnen. In dem Aligemeinen Wohngebiet ausgeschlossen sind — wie
auch in den Mischgebieten — die unter § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO
aufgeflhrten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen, um das Wohnen nicht zu stéren.

5.2. MaR der baulichen Nutzung

Als Mal der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0.3 in weniger dicht bebauten, vorrangig durch Wohnen gepragten Ge-
bieten festgesetzt. In den Ubrigen Gebieten betragt die zuiassige GRZ
uberwiegend 0,4 bzw. 0,5. Dies tragt der zentralen Lage im Ortszentrum
Rechnung, sichert aber gleichzeitig auch die ortsbildtypische aufgelo-
ckerte Bebauung sowie Freiflachen im Bereich der Ortemitie. Im Bereich
des M| 8 betragt gie zulassige GRZ 0,6. Dies tragt der Nutzung des be-
treffenden Grundstiicks durch einen Lebensmitteldiscounter und die da-
zugehdrigen Stellplatzen Rechnung.

Entlang der Hauptstralle wird daruber hinaus in den zentralen Lagen
(ostiich der Stralle "Bremer Breden") eine Zweigeschossigkeit der Ge-
baude zwingend festgesetzt. Hierdurch sollen eine bauliche Fassung der
Hauptstralle und eine der zentralen Lage angemessene Gebaudehthe
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gesichert werden. Beides sichert die stédtebauliche Gestaitung der
Hauptstrafie als attraktives Ortszentrum. Die Festsetzung der zwingen-
den Zahl der Voflgeschosse gilt dabei nur fir die Hauptgebaudekdrper
und nicht fir Nebenaniagen und Gebaudeteile von untergeordnetem
Charakter, bspw. Wintergarten, Erker oder Vordacher,

In den vorrangig dem Wohnen dienenden Bereichen wird eine Zweige-
schossigkeit als Hdochstmall fesigesetzt. Dies tragt dem Gebdudebe-
stand mit auch eingeschossigen Gebaduden Rechnung und sichert die
kleinteilige Bebauungsstruktur.

Fir das Grundstiick des bestehenden Lebensmitteldiscounters (Mi 8)
wird eine Geb&udehdhe von mindestens 8 m bis zu maximal 11 m Uber
Bezugspunkt bei maximal zwei Vollgeschossen festgesetzi. Hierdurch
sollen eine der zentralen Lage angemessene Gebaudeh&he und eine
einheitliche Gestaltung des Strallenbildes im Ortskern gesichert werden.
Flr Gebaudeteile, die maximal ein Finftel der Gesamigrundflache betra-
gen, kann ausnahmsweise ein Unterschreiten der festgesetzten Min-
destgebiudehthe zugelassen werden. Hierdurch sollen kleinere Gebau-
deteile, die sich stadtebaulich nicht nachteilig auf das Ortsbild auswirken,
zugelassen werden kénnen.

5.3. Bauweise

In den Mischgebieten nordlich der Hauptstralle wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt, die hinsichtlich der Grenzabsténde der offenen
Bauweise entspricht, jedoch die zuldssige Gebaudebreite auf maximal
20 m begrenzi. Hierdurch soll das Orisbild des Ortszentrumns, das durch
vorwiegend freistehende, kleinteilige Einzelhauser gepragt ist, erhalten
werden. innerhalb des Wohngebietes westlich der Stralle "Bremer Bre-
den" sowie im Mischgebiet westlich der DorfstralRe (Ml 10) wird ebenfalls
die abweichende Bauweise festgesetzt. Diese entspricht auch der offe-
nen Bauweise mit der Mallgabe, dass die Gebadude nur einen einseitigen
Grenzabstand einhalten missen. Diese Festsetzung tragt der bestehen-
den Bebauung Rechnung.

Im Wohngebiet sldlich der Strale "Am Findling” sowie in den Mischge-
bieten stdwestlich der Hauptstralle wird die offene Bauweise fesige-
setzt, was ebenfalls der vorhandenen, aufgelockerten Wohnbebauung
Rechnung trdgt. Die offene Bauweise wird auch in den Mischgebieten
stdostlich der Hauptstrale festgesetzt (MI 8 und MI 98), was der beste-
henden Bebauung entspricht.

in Teilbereichen des Plangebiets mit einer geschlossenen Bebauungs-
strukiur wird die geschlossene Bauweise festgesetzt. Dies trifft auf die
Mischgebiete westlich der Sirale "Im Deepen" sowie nordéstlich der
Hauptstrafle und nordosthich der Stralke "Unter den Linden” zu und leitet
sich ebenfalls aus dem Gebaudebestand ab.

54 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die {berbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baulinien und
Baugrenzen definiert. Im Bereich nédrdlich und sidéstiich der Hauptstra-
e werden strafienbegleitend Baulinien festgesetzt, die die bauliche
Fassung der Hauptstralle in Form einer klaren Raumkante sichern sol-
len. Die Baulinien leiten sich aus dem Gebé&udebestand ab. Der Abstand
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der Baulinien zur Straenkante wird dabei in Richtung Westen gréRer.
Um dem Gebé&udebestand ausreichend Rechnung zu tragen, kann ein
Zuriicktreten durch Gebaude und Gebaiudeteile von den Baulinien um
bis zu 2 m ausnahmsweise zugelassen werden.

im Ubrigen werden die tberbaubaren Grundstiicksflachen durch Bau-
grenzen festgesetzt, die sich ebenfalls weitgehend aus dem Geb&ude-
bestand herleiten. Gleichzeitig werden empfindliche, z.T. baumbestan-
dene Freifldchen gesichert. Die Baugrenzen kénnen durch Bauteille von
untergeordnetem Charakter, wie Wintergérten und Erker um max. 3 m
Uberschritten werden,

55. Verkehrsflachen

Die Strallen des Plangebiets werden als Verkehrsflachen fesigesetzt. Al-
le Straflen sind mit ausreichenden Querschnitten ausgebaut. Im Ein-
mundungsbereich der Strale "im Deepen Bund" in die Hauptstraie wird
aus Grinden der Verkehrssicherheit ein Zu- und Abfahrtsverbot zu den
Baugebieten von der Hauptstralle aus festgesetzt. Die Baugebiete sind
hier von der Beethoven- bzw. der Bachstralle aus erschiossen.

5.6. Stellplatze

Die Zulassigkeit von Stellplatzen wird auf die Oberbaubaren Grund-
sticksflachen und die speziell ausgewiesenen Flachen fur Steliplatze
begrenzt. Durch die Nutzung dieser Flachen dirfen die sich aus §19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO ergebenden Grundflachenziffern weiter Gber-
schritten werden, da die Stellplatze sonst nicht in ausreichender Menge
auf den Grundstiicken untergebracht werden kénnten.

6. Belange von Natur und Landschaft

Der im Westen angrenzende Wirtschaftsweg ist auf der éstlichen Seite
als Windschutzgehtlz bepflanzt worden. Es wird ein Pflanzstreifen zur
Erhaltung der Gehdlze festgesetzt.

Besonders ortsbildpragende und erhaltenswerte Baume auf Privatgrund-
sticken werden als zu erhalten festgesetzt. Fir diese Baume sind nach
Abgang Ersatzpflanzungen gleicher Art vorzunehmen und diese dauer-
haft zu erhalien. Je abgegangenem Baum ist ein neuer Baum als Hoch-
stamm mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm, gemessen in
1,0 m Hohe Uber dem Erdboden, zu pflanzen. Der Standort for die Er-
satzpflanzung darf bis zu 3,0 m vom Ursprungsort abweichen.

Das gesamte Plangebiet ist bereits bebaut. Durch die 1. Anderung des
Bebauungsplans 45 | entstehen keine wesentlichen neuen Baurechte. Im
Wesentlichen werden die Festsetzungen des Bebauungsplans 45 |
abernommen. Uberbaubare Grundstiicksflachen werden lediglich im 6st-
lichen Bereich des Plangebiets stdlich der HauptstraBe neu geordnet,
um hier den Abriss und Neubau des bereits bestehenden Lebensmittel-
discounters zu erméglichen. Die (berbaubaren Grundstiicksfidchen im
ostlichen Bereich verkleinert. Hier wird kanftig die Anlage von Steliplat-
zen zuldssig sein. Die Gberbaubaren Grundsticksfiachen werden nach
Stiden, auf bereits bestehende Steliplatzflachen, erweitert. Die Versiege-
lung wird hierdurch nicht erhoht. Die Eingriffsregelung ist daher nicht an-

Seite 10 von 18



Gemeinde Oyten - Begrindung 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 |

BPW baumgart+pariner

zuwenden.

7. Artenschutzrechtliche Einschétzung

Da es sich im Wesentlichen um eine Bestandsplanung handelt und keine
neuen Baurechte geschaffen werden, entfailt fur den Bebauungsplan ei-
ne artenschutzrechtliche Einschatzung. Es wird jedoch darauf hingewie-
sen, dass im Falle des Abrisses von Geb&uden oder von Beeintrachti-
gungen des Altbaumbestandes die Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG greifen kénnen. Dies gilt fur den Fall, dass durch die MaR-
nahmen geschitzte Tierarten (z.B. Fledermause oder geschitzte Vogel-
arten) sowie ihre Lebensstatten gefahrdet werden kénnen. So nutzen
Flederméuse und Vogel u.a. leer stehende Gebaude oder Baumhéhlen
als Wochenstuben bzw. Brutstatten. Vor Beginn von entsprechenden
baulichen Malinahmen sind daher die betroffenen Gebaude und Baum-
bestande auf das Vorhandensein von geschitzten Arten zu prifen und
ggf. Malinahmen des Artenschutzes — bspw. eine Umsiedlung von be-
troffenen geschitzten Tieren — zu ergreifen.

8. Immissionsschutz

Die Hauptstrale hat als Landstralle (.. 168) eine bergeordnete Verbin-
dungsfunktion nach Bremen und nimmt z.T. auch Autobahnentiastungs-
verkehr auf. Der geringste Abstand eines gemaR der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 45 | zuldssigerweise (iberbaubaren Grundsticks zur
Fahrbahnmitte der Hauptstrafie L 168 betragt rd. 11 m.

Fir die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 | wurde eine Gberschia-
gige Ermittlung der Verkehrsimmissionen unter Annahme einer freien
Schallausbreitung durchgefiihrt. Die Ermittlung erfolgte mit einem verein-
fachten Rechenverfahren nach der Richtlinie fir den Larmschutz an
Straften (RLS-90) fur lange, gerade Strecken, wie es hier der Falf ist.

Die Beurteilung der Gerauschimmissionen im Geltungsbereich des Plan-
gebietes durch den StraRenverkehr erfolgt auf Grundlage der DIN 18005,
Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau” sowie der Verkehrslarmschutzverord-
nung (16. BImSchV). idealerweise ist die Einhaltung der Orientierungs-
werte des Beiblattes 1 der DIN 18005 anzustreben. Aus Sicht des
Schallschutzes handelt es sich hierbei um gewiinschte Zielwerte, jedoch
nicht um Grenzwerte. Der Belang des Schalischutzes ist bei der Abwa-
gung als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen zu
verstehen. Dies bedeutet, dass die Orientierungswerte lediglich als An-
halt dienen und dass von ihnen sowohl nach oben als auch nach unten
abgewichen werden kann. Dies giit insbesondere fir Planungen im bau-
tichen Bestand — wie es hier der Fall ist — bei der oftmals nur geringe Ab-
stande zur Emissionsquelle eingehalten werden kénnen. Nach geltender
Rechtsauffassung werden daher in der Regel die Grenzwerte der 16.
BimSchV als Obergrenze dieses Ermessensspielraums herangezogen.
Der Planaufsteller verfigt deshalb tiber einen Ermessensspielraum hin-
sichtlich der Schwelle des Einsetzens einer unzumutbaren Beeintréachti-
gung durch Larm. Oberhalb der Grenze von 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts ist diese Schwelle nach geltender Rechtsauffassung erreicht.
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Als Planungsgrundlage liegen Daten einer Verkehrserhebung der Nie-
dersichsischen Landesbehtrde fir Strallenbau und Verkehr aus dem
Jahr 2010 vor. Die Verkehrsmenge DTV betragt demnach in der Haupt-
stralle 12.453 Kfz/ 24 h. Die Daten wurden an einer Zahlstelle im westli-
chen Ortseingangsbereich erhoben. Aufgrund des geringen Verkehrs-
aufkommens in den Obrigen Strallen des Plangebiets konzentriert sich
die Verkehrslarmermittlung auf die Hauptstralle.

Die maRgebliche stindliche Verkehrsmenge betragt tags 723 Kfz/h mit
einem Anteil des Schwerverkehrs von 2,4 % und nachts 110 Kfz/h mit
einem Anteil des Schwerverkehrs von 3,4 %. Errechnet wurde der Mitte-
fungspegel fur einen langen, geraden Fahrstreifen nach RLS-90 bei frei-
er Schallausbreitung und einer Geschwindigkeit der Kfz von 50 km/h.

Die Berechnungen ergeben einen héchsten Mittelungspegel mit einer
L.armbelastung von knapp 66,4 dB(A) tags und knapp 58,3 dB(A) nachts
in einem Abstand von 11 m zur Fahrbahnmitte des nachstgelegenen
Fahrstreifens der Hauptstralle. Dieser Bereich fallt in die Baugebiete Ml
1, MI 2, Mi 3, Mi 4 sowie MI 8. Fir alle anderen Baugebiete liegen die
Werte in einem Bereich zwischen 55 und 65 dB(A) tags und 45 dB(A)
und 59 dB(A) nachts. Da diese Zahlen die Orientierungswerte der DIN
18005 fur Mischgebiete sowie die Immissionsgrenzwerte der 16. Bim-
SchV von 64 dB(A) tags bzw. 54 dB(A) nachts fir Aufenthaltsraume in
Wohnungen Uberschreiten, sind Schallschutzmalnahmen erforderlich.

Aktive Schallschutzmallnahmen kénnen aufgrund der bestehenden pa-
rallelen Bebauung zur Hauptstrale und somit aus Platzgriinden und dar-
Uber hinaus auch aus stadtgestaiterischen Grinden nicht errichtet wer-
den, so dass eine Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse nur {iber passive Schallschutzmaflinahmen erfolgen kann. Daher
wurden in den Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen zum pas-
siven Schallschuiz aufgenommen.

Die Festsetzung der passiven Schallschutzmalnahmen dient der Schaf-
fung gesunder Wohnverhéltnisse. Die Festsetzungen werden um einen
Hinweis erganzt, dass die DIN 4109 sowie die VDI-Richtlinie 2719 bei
der Gemeinde Oyten einsehbar sind.

Unter Beachtung des jeweiligen Einzelfalls kann, auf Grundlage eines
schalitechnischen Einzelnachweises nach DIN 4108 von den Mindest-
schallddmmmalen nach DIN 4109 abgewichen werden. Diese Festset-
zung ermoéglicht den Bauherren andere Schallschutzmalnahmen vorzu-
nehmen, sofern sie nachweisen kénnen, dass diese die gleiche Wirkung
erzieten.

9. Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt in Erganzung seiner rechtsverbindlichen
Festsetzungen Hinweise, die auf weitere Rechtsvorschriften verweisen.
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10. Fldachenbilanz
Verkehrsflachen
MI-Gebiete
WA-Gebiete

Flache des Plangebiets

1.9 ha
4,5 ha
1,3 ha
7.7 ha
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Teil B: Umweitbericht
11. Einleitung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 | "Ortsmitte West" beab-
sichtigt die Gemeinde Oyten die Starkung des zentralen Versorgungsbe-
reichs durch den Erhalt und die Weiterentwickiung der Hauptstrale als
Zentrum des Ortskerns. Mit dem Bebauungsplan werden die folgenden
Ziele verfoigt:

= Stadtebaulich geordnete Entwicklung des Ortszentrums,

= Stadtebauliche Aufwertung der Hauptstrale als zentrale Achse
des Ortszentrums der Gemeinde,

= Erhaltung der raumlichen Fassung der Hauptstrafie und somit
des Ortsbildes zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat sowie Ver-
meidung von Nutzungskonflikten.

Fir die Belange des Umweltschutzes ist gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 2a
BauGB eine Umweltprifung durchzufuhren, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Die Inhalte der zu prifenden Umweit-
belange sind in der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB festgelegt
und werden nachfolgend - entsprechend des Informationsstandes —
dargestellt.

Gemafl § 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbeson-
dere die aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse sowie umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und
seine Gesundheit und die Bevolkerung insgesamt zu berticksichtigen.
Die Umweltpriifung fur die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 | be-
schrankt sich auf das Schutzgut Mensch gemaR §1 Abs. 8 Nr. 7c
BauGB. Diese Vorgehensweise erfolgt vor dem Hintergrund, dass das
Plangebiet grofitenteils bebaut ist und weitere Schutzgiter gem. § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB von der Planung nicht berahrt sing.

11.1. Kurzdarsteliung der Ziele und Inhaite des Bebauungsplans

Das Plangebiet erstreckt sich entlang der Hauptstrake L 168 vom westli-
chen Ortseingang bis zur Dorfstralle im Osten im Ortskern von Oyten.
Das Plangebiet umfasst Teile des zentralen Versorgungsbereichs der
Gemeinde Oyten und ist bereits bebaut und in groen Teilen versiegelt,

Der Bebauungsptan setzt entlang der Hauptstrale- mit Ausnahme des
Bereichs westlich der StraRe "Bremer Breden" — Mischgebiete und in
den Bereichen westlich der StraRe "Bremer Breden" sowie stdiich der
Straite "Am Findiing" bis zu den sudlichen Grundstiicksgrenzen der be-
stehenden Wohnbebauung Allgemeine Wohngebiete fest. Die bestehen-
den Straflen werden als éffentliche Strallenverkehrsflachen, der im Nor-
den des Plangebiets bestehende Fufl- und Radweg als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung festgesetzt,
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Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans 45 | umfasst
eine Fidche von rund. 78.000 m?. Das Plangebiet umfasst Teile des zent-
ralen Versorgungsbereichs der Gemeinde Oyten und zeichnet sich durch
eine kleinteilige Nutzungsmischung aus Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetrieben, sozialer Infrastruktur, Gastronormie und Wohnen aus, die
durch den Bebauungsplan erhalten und welterentwickelt werden soll.
Das Plangebiet ist bereits bebaut und solt durch die 1. Anderung des
Bebauungspians 45 | gesichert und weiterentwickelt werden.

11.2. Umweltschutzziele aus tibergeordneten Fachgesetzen und
Fachplanungen und ihre Berticksichtigung

Flr die Beurteilung der Larmimmissionen werden herangezogen:

= DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau. Die hier angegebenen Orien-
tierungswerte betragen fiir

= Wohngebiete: am Tag {6-22 Uhr) 55 dB{A} und in der Nacht
{22-6 Uhr) 45 dB(A)

¢«  Mischgebiete: am Tag (6-22 Uhr) 60 dB(A) und in der Nacht
(22-6 Uhr) 50 dB(A)

= 16. Verordnung zur Durchfithrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes - Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BimSchV). Die hier angegebenen Grenzwerte betragen fir

«  Wohngebiete: am Tag {6-22 Uhr) 59 dB(A) und in der Nacht
(22-6 Uhr) 49 dB(A)

= Mischgebiete: am Tag (6-22 Uhr) 64 dB(A) und in der Nacht
(22-6 Uhr) 54 dB(A)

12. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkun-
gen

12.1. Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes

Das Plangebiet im Ortskern der Gemeinde Oyten hat Bedeutung als
Wohn-, Arbeits-, Einkaufs- und Dienstleistungsstandort. Eine Grundbe-
lastung durch Larmimmissionen geht von der Hauptstralle {L 188} aus,
auf der ca. 12.500 Kfz taglich verkehren. Der Schwerlastverkehrsanteil
hiervon betragt ca. 24 % am Tag und 3,4 % in der Nacht. Die Beein-
tréchtigungen des Schutzgutes Mensch durch verkehrliche Schallimmis-
sionen wurde in Kapitel 8 "Immissionsschutz" der Begriindung darge-
stellt. Es bestehen in einzeinen Bereichen Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadiebau" um bis zu
10 dB(A).

12.2. Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans 45 | "Ortsmitte West" wird
der bauliche Bestand im Oriskern Oyten gesichert und weiterentwickelt.
Da durch die Planung im Wesentlichen keine neuen Baurechte begriin-
det werden, sind durch die Planung keine Beeintrachtigungen der Lei-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder nachteilige Auswirkungen auf
die weiteren Umweltschutzgiter zu erwarten. Aufgrund der im Plangebiet
bereits bestehenden Schallimmissionen durch Verkehr sind jedoch Aus-
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wirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten, weshalb der Bebau-
ungsplan Festsetzungen zum passiven Schallschutz trifft.

Mit den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum passiven
Schallschutz zur Einhaltung der Innenraumpegel gem. DIN 4108 iV.m.
der VDI-Richtlinie 2719 konnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
im Plangebiet gewahrleistet werden (vgl. Kapitel 8 "Immissionsschutz”
der Begrindung).

Da von der Planung ausschliellich das Schutzgut Mensch betroffen ist,
bestehen keine Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umwelt-
schutzes.

Bei Nichtdurchfihrung der beabsichtigten Planung ist davon auszuge-
hen, dass sich die Umweltsituation im Plangebiet nicht oder nicht we-
sentlich verdndern wird. Die heutigen Nutzungen und der Gebaudebe-
stand blieben erhalten. Die Starkung des zentralen Versorgungsbereichs
und die Erhaltung des Ortsbildes wiirden jedoch bei Nichtdurchfithrung
der Planung ausbleiben.

12.3. Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich erheblich nachteiliger Auswirkungen

Die Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird durch ent-
sprechende Larmschutzmalnahmen gewahrleistet.

12.4. Eingriffsregelung

Die 1. Anderung des Bebauungspltans Nr. 45 | erméglicht lediglich im
ostlichen Bereich des Ml 8 — auf einer Flache von ca. 3.600 m? - eine
geringfugig héhere GRZ als der Bebauungsplan Nr. 45 |. Die 1. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 45 | sieht im Bereich des MI 8 nunmehr
eine GRZ von 0,6 und mit Uberschreitung fiir Stellplatze und Nebenanla-
gen eine GRZ bis 0,8 vor. Die Regelung im Bebauungsplan Nr. 45 | sah
in diesem Bereich eine GRZ von 0,4 und eine Uberschreitung der GRZ
fir Stellplatze von mehr als 50 % vor. Das Plangebiet ist in diesem Be-
reich aufgrund der bestehenden Bebauung (Penny-Markt mit Stellplatz-
anlage) bereits weitgehend versiegeit. In den Ubrigen Bereichen des
Plangebiets werden keine neuen Baurechte geschaffen, Aus diesen
Grinden soli die Eingriffsregelung hier nicht angewendet werden.

12.5. Berlicksichtigung des besonderen Artenschutzes

Fdr den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die Vorschriften far
besonders und streng geschitzte Arten entsprechend § 44 BNatSchG zu
beachten. Zur Vermeidung von artenschutzrechilichen Verbotstatbestén-
den nach § 44 BNatSchG sind flr die Brutvbgel die gesetzlichen Schutz-
fristen nach § 39 BNatSch(G einzuhalten. Baumfallungen oder Geholzro-
dungen sind aullerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit im Winterhalbjahr (Ok-
tober bis Februar) durchzufthren,

12.8. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Standortaiternativen sind ebenso wie Planungsalternativen aufgrund der
stadtebaulichen Zielsetzung der Starkung des zentralen Versorgungsbe-
reichs der Gemeinde Oyten nicht vorhanden.
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12.7. Zuséizliche Angaben

Wesentliche Kenntnisliicken oder Schwierigkeiten bei der Zusammen-
stellung der Grundlagen fiir den Umweltbericht bestanden nicht.

Die Uberwachung der erheblichen unvorhergesehenen nachteiligen
Umweltauswirkungen infolge der Planrealisierung erfolgt im Rahmen von
fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umweltiberwachung nach Bun-
desimmissionsschutz- (Larm) und Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbe-
obachtung/Artenschutz) sowie ggf. weiterer Regelungen.

Besondere Uberwachungsmafnahmen sind derzeit nicht vorgesehen.

12.8. Zusammenfassung

Antass fur die Aufsteliung des Bebauungsplans ist die stadtebauliche
Zielsetzung der Stérkung des zentralen Versorgungshereichs der Ge-
meinde Oyten. Sowoh! bei Durchfihrung als auch bei Nichtdurchfithrung
der Planung ist davon auszugehen, dass sich die Umwelisituation im be-
reits weitgehend bebauten Plangebiet nicht wesentlich verandern wird,
da durch die 1. Anderung des Bebauungsplans 45 1 keine wesentlichen
Baurechte neu geschaffen werden.

Von der Planung ist das Schutzgut Mensch betroffen, da im Plangebiet
Schallimmissionen durch Verkehr bestehen. Mit den im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen zum passiven Schallschutz kénnen jedoch
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet gewahrleistet
werden. Den Belangen des Schutzgutes Mensch wird daher ausreichend
Rechnung getragen.

Teil C: Planverfahren

13. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBL | 5. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 16. Juli 2014 (BGBI. | S. 854}

Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungs-
verordnung — BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1880 (BGBI. | S. 132}, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesel-
zes vom 11, Juni 2013 (BGBI. | 8. 1548).

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBIL 1991 1 S, 58),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. |
S. 1508)

Niedersachsische Bauordnung (NBauQ) vom 03.04.2012 {Nds. GVB!. S.
46)

Nieders&chsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) vom 30. Mai 1978
(Nds. GVBL 8. 517}, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur
Anderung des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes vom 26. Mai
2011 (Nds. GVBI S, 135)

Niedersachsisches Kemmunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17,
Dezember 2010 (Nds . GVBI. S. 576).

Niedersdchsisches Strallengesetz (NStrG) vom 24. September 1980
{Nds. GVBL. S. 359), zuletzt gedndert durch Art. 5 des Gesetzes vom
22.10.2014 (Nds. GVBI. Nr. 21/2014 §. 281)
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